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ALKUSANAT
Saksassa tehdään kiinteistöalalla paljon tut­
kimustyötä, jonka tuloksia ei koskaan julkais­
ta muilla kielillä. Tätä seikkaa ei tiedosteta 
ongelmaksi saksalaisen kielialueen ulkopuolel­
la, koska englannin kieltä voidaan pitää kiin­
teistöalan kansainvälisen yhteistyön yleiskie­
lenä.
Myös suomalainen kiinteistöarvioinnin opetus- 
ja tutkimustyö perustuu kansainvälisten asioi­
den osalta pääosin englanninkieliseen materi­
aaliin. Kiinteistöarvioinnin saksankielistä 
käsitteistöä ei tunneta yleisesti.
Tässä tutkimuksessa on tarkasteltu saksalaisen 
kiinteistöarviointitoiminnan perusteita. Tut­
kimus selventää saksalaisen kiinteistöarvioin- 
titoiminnan lainsäädännöllisestä taustaa sekä 
eräitä ajankohtaisia kysymyksiä. Tutkimuksessa 
on suomennettu useita alan peruskäsitteitä, 
joiden tunteminen mahdollistaa syvällisemmän 
perehtymisen saksalaiseen kiinteistöarvioin­
tiin.
Tämä työn ohjaajana on toiminut professori 
Olavi Myhrberg. Haluan lausua hänelle parhaat 
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Kiinteistöarviointia ohjaavat eri maissa erilaiset 
säännökset. Arviointitoiminnassa sovellettavat talous­
tieteen teoriat ovat yleismaailmallisia, mutta yleensä jokaisessa maassa on arviointityötä ohjaavat kansalli­
set normistonsa. Tässä tutkimuksessa tarkastellaan Sak­
san kiinteistöarviointia ohjaavia säännöksiä ja eräitä 
niiden soveltamiseen liittyviä näkökulmia.
Saksassa kiinteistöarviointia ohjataan lakisääteisesti. 
Saksan rakennuslaissa ja sitä täydentävässä arvioin­
tiasetuksessa on säännökset, joita sovelletaan sekä 
viranomaisten että yksityissektorin kiinteistöarvioin- 
titehtävissä (Tychsen 1993, s. 1).
Suomalaisissa tutkimuksissa ei ole seurattu systemaat­tisesti Saksan kiinteistöarviointijärjestelmän kehitys­
tä. Tämä on ymmärrettävää. Voidaanhan jokaisen maan 
kansallisen kiinteistötalous- ja arviointitieteellisen 
toiminnan päätavoitteena pitää oman maan arviointitoi­
minnan kehittämistä ja kiinteistömarkkinoiden ilmiöiden 
seuraamista. Lisäksi on muistettava, että saksalainen kiinteistöarviointijärjestelmä perustuu lakisääteiseen 
normistoon, joka on luotu sovellettavaksi saksalaisessa 
yhteiskunnassa. Näiden normien soveltaminen sellaise­
naan muiden maiden arviointitehtävissä ei olisi miele­
kästä .
Saksalaisen kiinteistöarviointijärjestelmän päätavoit­
teena on etsiä vastausta kiinteistöarvioinnin perusky­
symykseen: mikä on kohteen markkina—arvo arviointihet- kellä. Saksalaisen lainsäätäjän mielestä tämä kysymys on yhteiskunnallisesti siinä määrin merkittävä, että sitä koskevien pykälien ottaminen mukaan lainsäädäntöön 
on katsottu perustelluksi. Näiden pykälien ja niiden 
sovellusmenetelmien tunteminen tarjoaa mielenkiintoisia 
näkökulmia myös suomalaiselle kiinteistotaloustieteel- 
liselle tutkimukselle.
Yhdentyvässä Euroopassa tulevaisuuden kiinteistöta- 
loudellisen yhteistyön kehittämisen kannalta voidaan 
myös pitää perusteltuna tutustua saksankielisiin kiin­
teistöalan käsitteisiin.
Saksassa toimivien yritysten yhteinen kokemus on, että 
perusteelliset yleistiedot kohdemaasta, sen elinkeino­
rakenteesta, politiikasta, markkinoista, kilpailutilan­
teesta, kulttuurista, tavasta tehdä työtä, byrokratias­
ta, luvista ja hyväksymismenettelyistä, sopimuksista ja 
maksuehdoista ovat ehdoton edellytys menestymiselle 
(Martonen 1994, s. 26). Tämän tutkimuksen eräänä ta­voitteena voidaan pitää yleiseurooppalaisen kiinteistö- 
taloudellisen tietämyksen lisäämistä Suomessa.
2
1.1 Tutkimuksen tavoite ja tutkimusmenetelmä
Tutkimuksen tavoitteena on selvittää Saksan kiinteistö- 
arviointitoimintaa ohjaavien säännösten sisältöä sekä 
tarkastella tuottoarvomenetelmän soveltamiseen liitty­
viä näkökulmia. Tutkimuksessa selvitetään myös tieto­
tekniikan käyttöä saksalaisessa kiinteistöarvioinnissa 
sekä itäisen Saksan uusien osavaltioiden tilannetta.
Käytännössä tutkimuksen päätehtäväksi muodostuu Saksan 
kiinteistöarviointiasetuksen sisällön ja siinä esille 
tulevien käsitteiden selvittäminen. Arviointiasetukseen 
on koottu säännökset, joita sovelletaan kiinteistöarvi- 
ointitehtävissä. Arviointiasetus on valtakunnallinen 
yleissäännös, jonka lisäksi on olemassa osavaltiokoh- 
taisia normistoja.
Tämä tutkimus on tehty kirjallisuustutkimuksena. Tär­
keimmät lähteet ovat Saksan rakennuslaki ja arvioin­
tiasetus sekä saksalaiset arviointialan käsikirjat ja 
aikakausjulkaisut. Tuoretta tietoa on saatu aiheeseen 
liittyvien seminaarien esitelmäaineistoista.
Saksalainen kiinteistöarviointi voidaan karkeasti jakaa 
tavoitearvon perusteella kahteen osaan. Verotusta var­
ten veroviranomaiset (Steuerbehörden) määrittävät kiin­
teistölle arvon, jota kutsutaan nimellä Einheitswert. 
Einheitswert on vertailuarvo, joka johdetaan vuoden 
1964 hintatason arvoista (Tychsen 1994, s. 2).
Tämän tutkimuksen kannalta tärkeämpi tavoitearvo on 
Verkehrswert, joka tarkoitaa kohteen käypää arvoa tai 
markkina-arvoa. Tässä tutkimuksessa käytetään jatkossa 
markkina-arvoa käsitteen Verkehrswert suomenkielisenä 
vastineena.
1.2 Tutkimuksen eteneminen
Tutkimus jakaantuu seitsemään lukuun. Ensimmäisessä 
luvussa on johdatus tutkimukseen sekä lyhyt katsaus 
saksalaiseen kiinteistöarvioinnin asiantuntijatoimin­
taan. Lisäksi tarkastellaan lyhyesti Saksan paikal- 
1ishallintojärjestelmää, jonka perusteet on ymmärrettä­
vä tarkasteltaessa Saksan kiinteistöarviointia ohjaavaa 
lainsäädäntöä.
Saksalaisen kiinteistöarvioinnin kannalta keskeisiä 
säännöksiä ovat Saksan rakennuslaki ja arviointiasetus. 
Niissä on esitetty arviointitoiminnan yleiset periaat­
teet ja keskeiset käsitteet. Rakennuslain kiinteistöar­
viointiin liittyviä kohtia tarkastellaan luvussa 2 ja arviointiasetuksen kohdat käsitellään luvussa 3. Samal­la tarkastellaan esille tulevia käsitteitä saksalaisen kiinteistötaloustieteellisen kirjallisuuden valossa.
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Saksalaisen kiinteistöarvioinnin päätavoitteena on mää­
rittää kiinteistön markkina-arvo (Verkehrswert von der 
Grundstücken), joka määritetään arviointiasetuksessa 
mainituilla arviointimenetelmillä. Näiden menetelmien 
soveltaminen käytännössä vaatii ammattitaitoa ja koke­
musta, ei pelkästään säännösten tuntemusta. Luvussa 4 arviointimenetelmien osalta keskitytään tarkastelemaan 
tuottoarvomenetelmän soveltamisen yhteydessä esille tu­
levia näkökulmia.
Luvussa 5 käsitellään tietotekniikan käyttöä saksalai­
sessa kiinteistöarvioinnissa. Tarkastelun kohteena ovat 
lausuntojen laatimiseen tarkoitetut arviointiohjelmat 
sekä kiinteistöarvioinnin asiantuntijajärjestelmät.
Itäisen Saksan uusien osavaltioiden tilannetta ja kiin- teistömarkkinoiden erityiskysymyksiä tarkastellaan lu­
vussa 6. Luvussa 7 on tutkimuksen yhteenveto.
1.3 Kiinteistöarvioinnin asiantuntijat
Historiallisesti saksalaisen kiinteistöarviointitoimin­
nan kehitys on ollut sidoksissa kiinteistörekisterin 
(Liegenschaftkataster) ja verotusjärjestelmän kehityk­
seen (Kuttner 1994, s. 4).
Saksalainen kiinteistöarviointitoiminta voidaan asian­
tuntijoiden osalta jakaa seuraavasti:
1. Asiantuntijalautakunnat.
2. Auktorisoidut kiinteistöarvioinnin asiantunti- 
j at.
Asiantuntij alautakuntien toiminta, tehtävät ja kokoon­
pano määritellään Saksan rakennuslaissa ja osaval- 
tiokohtaisissa asetuksissa. Asiantuntijalautakunnat 
antavat lausuntoja ensisijaisesti viranomaistehtäviin 
liittyvissä arviointikysymyksissä.
Kiinteistömarkkinoiden näkökulmasta asiantuntijalauta­
kuntien tärkeimpänä tehtävänä voidaan pitää kiinteistö- 
markkinoihin liittyvän puolueettoman tiedon keräämistä 
ja julkaisemista.
Tässä tutkimuksessa tarkasteltavat Saksan rakennuslain 
arviointia ohjaavat säännökset sekä arviointiasetus 
sitovat vain asiantuntijalautakuntien toimintaa. Käy­
tännössä kuitenkin arviointiasetuksessa esitetyt käsit­
teet ovat vakiintuneet myös yksityiselle sektorille, 
joten arviointiasetuksen voidaan sanoa ohjaavan kaikkea kiinteistöarviointitoimintaa Saksassa. (Kuttner 1994, 
s . 4 . )
Auktorisoitujen kiinteistöarvioinnin asiantuntijoiden 
toimintaa ovat perinteisesti valvoneet teollisuus- ja 
kauppakamarit (Industrie- und Handelskammern). Järjes-
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telmä on perustunut kokeeseen, jonka läpäistyään asian­
tuntija on voinut vannoa valan ja saada auktorisoinnin 
(Tychsen 1993, s. 1). Tämä järjestelmä ei ole ehdotto­
masti varmistanut kiinteistöarvioinnin asiantuntijoiden pätevyyttä (Reen 1994, s. 2).
Saksalainen kiinteistöalan asiantuntijoiden liitto 
(Bundesverband Deutscher Grundstückssachverständiger - 
BDGS) on luonut vapaaehtoisen auktorisointijärjestel- 
män, josta ei ole lainsäädäntöä. Auktorisoinnin edelly­
tyksenä on tietty soveltuva alan tutkinto ja käytännön 
kokemus. Auktorisoidulle arvioitsijalle myönnetään oi­
keus käyttää yhdistyksen "leimaa" lausunnoissaan. Auk­torisoinnin säilyttämiseksi arvioijan on sitouduttava noudattamaan yhdistyksen kunniasääntöä sekä osallistut­tava jatkokoulutukseen. Auktorisoitu arvioija on oikeu­
tettu käyttämään nimitystä "Freier Grundstückssach­
verständiger", jonka käyttö on sallittu ainoastaan 
kiinteistöarviointiin liittyvissä tehtävissä ja sillä 
alueella, jolle "leima" on myönnetty. Asiantuntijalei- 
moja on kahdenlaisia (Myhrberg 1994):
Wertermittlung von Grundstücken (kiinteistöar­
viointi )
Wertermittlung von Mieten und Pachten (huo­
neenvuokran ja maanvuokran arviointi).
Kuva 1. Asiantuntijaleimat.
Yksityiset kiinteistöalan asiantuntijat ovat järjestäy­
tyneet seuraaviin organisaatioihin:
Verband der Bausachverständigen Norddeutsch­
lands, VBN
Bundesverband öffentlich bestellter und ve­
reidigter Sachverständiger, BSV
Deutscher Verein für das Vermessungswesen, DVW.
Muita tärkeitä yhteistyökumppaneita ovat teollisuus- ja 
kauppakamarien (IHK) Bonnissa toimiva katto-organisaa­
tio Deutsche Industrie- und Handelstag (DIHT) sekä Köl­
nissä toimiva asiantuntijainstituutti, Das Institut für 
Sachverständigenwesen. (Tychsen 1993, s. 2.)
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Yksityisten kiinteistöalan asiantuntijoiden työkenttä 
laajeni Saksojen yhdistymisen jälkeen. Kun kiinteistö­
rekisteri j ärj estelmää ja toimitusmenettelyä koskevat 
lait on saatu voimaan kaikissa uusissa osavaltioissa, 
on kiinteistötoimitusten suorittaminen mahdollista vi­
ranomaistoiminnan ohella myös yksityisille aukto­
risoiduille maanmittareille. (Villikka 1995, s. 17.)
1.4 Saksalaisesta hallintojärjestelmästä
Arviointitoimintaa ohjaavan lainsäädännön ymmärtämisek­si tarkastellaan seuraavassa lyhyesti saksalaisen hal­
lintojärjestelmän tasoja.
Saksalle, Itävallalle ja Sveitsille ominainen osaval­
tio jako merkitsee sitä, että vain osa lainsäädäntöä, 
valtion taso, on yhtenäistä. Paikallisella tasolla kul­
lakin osavaltiolla on oma laisäädäntönsä ja käytäntön­
sä. (Kotilainen 1984, s. 133.)
Maanmittausalan näkökulmasta lainsäädäntöhierarkia vai­
kuttaa kuvan 2 osoittamalla tavalla.
VALTIOTASO
- yleinen maanmittauslainsäädäntö
- yleinen kiinteistörekisterilainsäädäntö____________________________ I____________________________





















Kuva 2. Maanmittausalan rakenne Saksassa, Itävallassa 
ja Sveitsissä (Kotilainen 1984, s. 3).
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Kunnallisella itsehallinnolla on Saksassa pitkät perin­
teet. Historiallisen peruslähtökohdan nykyiselle kun­
nallishallinnolle muodostaa Preussin kaupunkijärjestys 
(Städteordnung) vuodelta 1808. Vuonna 1945 tapahtuneen 
melkein täydellisen luhistumisen jälkeen kunnat olivat 
itseasiassa ainoita toimintakykyisiä yhteisöjä ja niis­
sä suoritettiin myös sotaa seuranneiden 12 kuukauden aikana (ja yleisesti vielä kauemminkin) varsinainen jälleenrakennustyö. Ongelmat oli hoidettava paikan 
päällä. Rakennuskannasta oli keskimäärin 40 % (yksit­täistapauksissa jopa 90 %) tuhoutunut j a noin 11,5 mil­
joonaa pakolaista oli sijoitettava. Silloiset saavutuk­
set vahvistavat omalta osaltaan kunnallisen itsehallin­
non merkitystä. (Klein 1992, s. 179.)
Federalismin periaatteen mukaan valtion tehtävät ja 
niiden hoitamiseen tarvittava välttämätön toimivalta on 
jaettu osavaltioiden ja liittovaltion kesken. Osavalti­
oiden sisällä kunnat voivat puolestaan hoitaa periaat­
teessa kaikki paikalliset asiat. Laajempialaisista yli­
kunnallisista tehtävistä huolehtii valtio joko itse tai 
antamalla ne muiden korporaatioiden hoidettavaksi. Mut­
ta myös silloin kun valtio hoitaa itse jonkun tehtävän, 
se käyttää kunnallisten viranomaisten palveluja. (Klein 
1992, s. 180.)
Osavaltioiden hallinto on rakennettu kolmiportaiseksi: ministeriötason alapuolella ovat ylemmät hallintopiirit 
(Regierungsbezirk) keskiasteena; alempia hallintovi­
ranomaisia ovat sekä hallintopiirit (Kreisverwaltung), 
joiksi pienemmät kunnat ovat järjestäytyneet, että pii­
reihin kuulumattomat kaupungit (yli 100 000 asukasta). 
(Klein 1992, s. 180.)
Saksan kiinteistöarviointijärjestelmän kannalta pienten 
kuntien muodostamat hallintopiirit sekä piireihin kuu­
lumattomat kaupungit muodostavat alueelliset perusyksi­
köt, joissa toimivat kiinteistöarvioinnin asiantuntija- 
lautakunnat .
Kunnallisen itsehallinnon status ei kuitenkaan muuta 
sitä tosiasiaa, että sen julkisen vallan käyttö perus­
tuu lähtökohtaisesti valtiokansalaisten (Staatsvolk) 
perustuslain nojalla antamaan legitimaatioon, joka ei 
aseta kuntia valtion ulkopuolelle. (Klein 1992, s.
181. )
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2 SAKSAN RAKENNUSLAIN KIINTEISTÖARVIOINTIA OHJAAVAT 
SÄÄNNÖKSET
Tärkeimmät saksalaista kiinteistöarviointia ohjaavat 
säännökset ovat Saksan rakennuslaissa ja sitä täydentä­vässä arviointiasetuksessa. Näiden lisäksi paikallis­
tasolla käytännön arviointityötä ohjaavat osavaltiokoh- 
taiset asetukset.
Tässä luvussa tarkastellaan kiinteistöarviointia ohjaa­
via rakennuslain kohtia. Esimerkkinä säännösten sovel­
tamisesta käsitellään luvun lopussa Nordhein-Westfale­
nin osavaltion tilannetta.
Rakennuslaki on Saksan liittoneuvoston (Bundesrat) sää­
tämää valtakunnallista lainsäädäntöä. Ensimmäinen koko 
Saksan Liittotasavaltaa koskeva rakennuslaki, Bundes­
baugesetz, astui voimaan 1.1.1960. Tätä ennen ei ollut 
yhtenäistä koko liittovaltion kattavaa rakennuslakia, 
vaan 1950-luvun jälleenrakennustöitä ohjasivat osaval- 
tiokohtaiset rakennuslait, Aufbaugesetz. (Dieterich ym. 
1993, s. 41.)
Tällä hetkellä Saksassa voimassa oleva rakennuslaki on 
säädetty 8.12.1986 (Gesetz über das Baugesetzbuch vom 
8. Dezember 1986) ja se astui voimaan 1.7.1987.
Saksan rakennuslaki on kaupunkirakentamista ja kaupun­
kien maankäyttöä ohjaava laki. Se sisältää määräyksiä kaavoituksesta, kaupunkirakenteen järjestelmällisestä 
kehittämisestä, kiinteistönmuodostuksesta, lunastami­
sesta, tonttien käyttöönottamisesta ja kiinteistöarvi­
oinnista. Rakennuslaki ei sisällä säännöksiä rakennus­
ten suunnittelusta ja tilajaosta. Näitä asioita ohjaa­
vat erilliset lait. (Kuttner 1994, s. 5.)
Myös rakennuslain kiinteistöarviointia ohjaavien pykä­
lien pääpaino on kaupunkirakentamiseen tarkoitettujen rakentamattomien ja rakennettujen kiinteistöjen arvi­oinnissa. Kaava-alueiden ulkopuolisten vähemmän inten­siivisessä käytössä olevien maa-alueiden kiinteistöar­
viointia säädellään tarkemmin osavaltiokohtaisissa ase­
tuksissa ja ohjeissa.
Rakennuslain 192-199 §:issä on esitetty kiinteistöarvi­
ointi järjestelmän keskeiset elementit:







Saksan Liittotasavallan virallinen kiinteistöarviointi- järjestelmä luotiin sisällyttämällä kiinteistöarvioin­
tia ohjaavat säännökset ensimmäisen kerran vuoden 1960 
rakennuslakiin. Ennen vuotta I960 Saksan Liittotasaval­
lassa oli yhä voimassa vuonna 1936 säädetty rakennus­
maan hintasulku, jonka haittavaikutuksena oli mm. 
yleistynyt mustan kauppahinnan käyttö. Uuden kiinteis­
töarviointi j ärj estelmän periaatteellisena tavoitteena 
oli helpottaa siirtymistä säännöstelytaloudesta mark­
kinatalouteen antamalla selkeä kuva markkinatilantees­
ta. (Dieterich ym. 1991, s. 10; Kuttner 1994, s. 5-6; 
Virtanen 1980, s. 54.)
2.2 Asiantuntijalautakunnat
Saksan kiinteistöarviointijärjestelmässä keskeisessä 
asemassa ovat kiinteistöarvioinnin asiantuntijalauta­
kunnat (Gutachterausschuß für die Ermittlung von Grund­
stückswerten; The committee of valuation experts).
Asiantuntijalautakunnista säädetään Saksan rakennuslain 
192 § :ssä. Asiantuntijalautakunta tulee asettaa jokai­
seen piirikuntaan (Kreisen) ja niitä vastaaviin kaupun­
keihin (Kreisfrei Städte).
Asiantuntijalautakunta on luottamusmieselin, johon kuu­
luvat puheenjohtaja (Vorsitzenden) ja riippumattomat 
asiantuntijajäsenet. Asiantuntijalautakunnan jäsenillä 
tulee olla sekä ammattitaitoa että kokemusta kiinteis­
töjen arvioinnista. Rakennuslain 192 §:n 3 momentin 
mukaan asiantuntijalautakunnan jäsenet eivät saa toimia 
päätoimisesti asiantuntijalautakunnan toimialueella 
kiinteistöhallinnon tehtävissä. Maanhinnnan ohjearvo- 
karttoja (Bodenrichtwertkarten) laadittaessa on asian­
tunti j alautakuntien työssä oltava mukana kiinteistöjen 
verotusarviointiin perehtynyt paikallinen viranomainen.
Käytännössä asiantuntijalautakunnat eivät huolehdi itse 
kaikista arviointiin liittyvistä työvaiheista. Raken­
nuslain 192 §:n 4 momentin mukaan asiantuntijalautakun­
tien apuna toimivat arviointivirastot (Geschäftsstel­
le) .
Asiantuntiialautakuntien tehtävät
Asiantuntijalautakuntien tehtävistä säädetään rakennus­
lain 193 § :ssä. Asiantuntijalautakuntien lausuntoa 
kiinteistöjen ja niihin liittyvien oikeuksien arvoista 
voivat pyytää
1. Viranomaiset suorittaessaan rakennuslain mu­kaisia tehtäviä.
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2. Viranomaiset, jotka (muiden kuin rakennuslain 
mukaisissa) tehtävissään tarvitsevat tietoa 
kiinteistöjen arvoista tai joutuvat määrittä­
mään kiinteistöihin ja niihin kohdistuviin oikeuksiin liittyviä korvauksia (Entschädi­
gung) .
3. Kiinteistön omistaja tai kiinteistöön kohdis­
tuvan hallintaoikeuden haltija, muun kiinteis­
töön kohdistuvan oikeuden haltija tai perilli­
nen (Pflichtteilsberechtige), joka perinnönja­
on yhteydessä tarvitsee tietoa jaettavan kiin­
teistöomaisuuden arvosta.
4. Tuomioistuimet ja oikeusviranomaiset (Gerichte 
und Justizbehörden).
Tehtäväluettelon päätteeksi rakennuslain 193 §:n 1 mo­
mentissa todetaan, että edellä lueteltujen tehtävien 
lisäksi myös muut lait saattavat aiheuttaa tehtäviä 
asiantuntijalautakunnille. Tämä varaus antaa osavalti­
oille mahdollisuuden tarkentaa asiantuntijalautakuntien 
toimintaa erillisillä asetuksilla, joita kutsutaan ni­mellä Gutachterausschußverordnung der Länder. Esimer­
kiksi Nordhein-Westfalenin osavaltion asiantuntijalau­
takuntien toimintaa ohjaava asetus lyhennetään GAVO NW 
(ks. Kuttner 1994, s. 4).
Lain 193 §:n 2 momentissa on maininta vahinkojen arvi­
ointiin liittyvästä asiantuntijalautakuntien tehtäväs­
tä. Arvioidessaan kiinteistöihin ja niihin kohdistuviin 
oikeuksiin liittyviä menetyksiä, voi asiantuntijalauta- 
kunta antaa lausuntoja myös muista taloudellisen aseman 
heikentymiseen liittyvistä tekijöistä, esim. yritystu- 
lon menetyksen arviointi, (ks. Kuttner 1994, s. 6.)
Asiantuntijalautakuntien tehtävänä on ylläpitää kauppa­
hintarekisteriä (Kaufpreissamlung), jonka perusteella 
asiantuntijalautakuntien tulee määrittää maanhinnan oh­
jearvot sekä kerätä muita kiinteistöarvioinnissa tar­
vittavia tietoja (sonstige zur Wertermittlung erforder­liche Daten). Tarkemmat kauppahintarekisteriä koskevat 
säännökset ovat rakennuslain 195 §:ssä.
Rakennuslain 193 §:n viimeisen momentin mukaan asian­
tunti j alautakuntien on lähetettävä lausunnoistaan jäl­
jennös kiinteistön omistajalle.
2.3 Markkina-arvo
Saksan rakennuslain 194 §:ssä on markkina-arvon (Ver­
kehrswert) määritelmä. Lainkohdassa yksinkertainen asia 
on esitetty saksalaisittain perusteellisesti ja monisa­
naisesti (Tychsen 1993, s. 2).
Seuraavassa esitetään markkina-arvon määritelmä ensin 
alkukielellä ja sitten englanniksi.
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194 § Verkehrswert
Der Verkehrswert wird durch den Preis be­stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäfts­
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks 
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt­
lung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.
Standardised market value
The standardised market value is defined as 
the price which would be achieved in an or­
dinary transaction at the time when the as­
sessment is made, taking into account the ex­isting legal circumstances and the actual cha­racteristics , general condition and location of the property or other object of assessment, 
without consideration being given to any ext­
raordinary or personal circumstances.
Markkina-arvon (käyvän arvon) määritelmää voidaan pitää 
kiinteistötalous- ja arviointiteoreettisena perustotuu­
tena ja käytännön arviointityössä itsestäänselvyytenä, 
jonka määritteleminen laissa saattaa tuntua turhalta. 
Tähän määritelmään kuitenkin kulminoituu koko kiinteis­
töarviointi toiminnan yleismaailmallinen perustavoite: 
mitä kohteesta markkinoilla maksettaisiin. Saksalainen 
lainsäätäjä on todennäköisesti tarkkaan harkinnut mark- 
kina-arvon määritelmän keskeistä merkitystä ja on otta­
nut sen mukaan lakikirjaan.
Tiivistetysti voidaan todeta, että Saksan rakennuslain 
mukaan kiinteistön markkina-arvo on se hinta (Preis), joka kiinteistöstä markkinoilla arviointihetkellä mak­settaisiin normaalissa markkinatilanteessa. Lainkohdan 
lopussa todetaan, että markkina-arvoa määritettäessä ei 
tule ottaa huomioon kauppoihin liittyviä normaalina 
pidettävästä kauppatapahtumasta poikkeavia olosuhteita 
tai kaupan osapuolten välisiä henkilökohtaisia suhteita 
(ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse). Asiasta 
annetaan tarkempia ohjeita arviointiasetuksen 6 §:ssä. 
(Ks. Dieterich ym. 1991, s. 14-27.)
2.4 Kauppahintarekisteri
Rakennuslain 195 § :ssä ovat säädökset kauppahintarekis­
teriin (Kaufpreissammlung; Purchasing price data) toi­
mitettavista tiedoista ja tietojen käyttämisestä.
Kiinteistön luovutuksen sopijapuolten on toimitettava jäljennökset kiinteistöjen omistus- ja hallintaoikeuk­
sien muuttamiseen liittyvistä sopimuksista asiantunti-
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jalautakunnille. Vastikkeellisten kauppojen lisäksi tiedot on toimitettava kiinteistöjen vaihdoista (Tau­
sches) sekä tontinvuokrasopimuksista (Erbbaurecht). 
Sopimukseen johtanut tarjous ja siihen annettu vastaus 
on myös toimitettava asiantuntijalautakunnalle tiedok­
si. Viranomaisten on toimitteva tiedot lunastus- ja 
maanjakotoimituksissa tehdyistä korvauspäätöksistä. 
Asiantuntijalautakunnille on toimitettava tiedot pakko­
huutokaupoilla (Zwangsversteigerungsverfahren) myydyis­
tä kiinteistöistä. Liitteessä 2 on esimerkki numeerisen 
kauppahintarekisterin rakenteesta.
Saksassa kiinteistön luovutuksesta (kauppa, vaihto tai 
lahja) on laadittava kirjallinen luovutussopimus, johon 
kirjataan luovutuksen ehdot. Luovutus tulee päteväksi, 
kun sen on varmentanut Suomen julkista kaupanvahvista­
jaa vastaava notaari. Kiinteistökirjaan (Grundbuch) 
tehty merkintä omistusoikeuden luovuttamisesta nauttii 
julkista luotettavuutta. (Kotilainen 1984, s. 24).
Käytännössä notaarin velvollisuutena on lähettää kopiot luovutusasiakirjoista kiinteistöarvioinnin asiantunti- 
jalautakunnille (Kuttner 1994, s. 9; Meiß 1994, s. 2).
Rakennuslain 195 §:n 2 momentin perusteella ainoastaan 
veroviranomaisilla on oikeus saada tietoja kauppahinta- 
rekisteristä. Tämän lisäksi saattaa tuomioistuimilla ja 
yleisellä syyttäjällä (Staatsanwaltschaften) olla mui­
hin lakeihin perustava oikeus saada kauppahintarekiste­
rin tietoja. Muissa tapauksissa kauppahintarekisteristä 
annetaan tietoja ainoastaan osavaltiokohtaisten sään­
nösten mukaisesti. Kaikki kauppahintarekisteristä an­
nettavat tiedot muutetaan nimettömiksi, eikä niiden 
perusteella voida selvittää yksittäiseen kiinteistö­
kauppaan liittyviä tietoja. (Dieterich ym. 1991, s. 41; 
Kuttner 1994, s. 9.)
Saksan tietosuojasäännökset ovat hyvin tiukkoja, mikä näkyy myös kauppahintarekisterin tietojen käsittelyssä. 
Kiinteistöjen luovutuksiin liittyvät tiedot ovat sopi­
japuolten henkilökohtaisia tietoja (persönliche Daten), 
joita saavat käsitellä ainoastaan asiantuntijalautakun- 
nat. Veroviranomaisten lisäksi muilla viranomaisilla ei 
pääsääntöisesti ole oikeutta saada yksittäisiin kiin­
teistökauppoihin liittyviä tietoja. Tiukat tietosuoja­
säännökset vaikeuttavat kiinteistöarviointia paikallis­
tasolla Saksassa. Kiinteistöjen yleiseen hintakehityk­
seen liittyviä tietoja julkaisee Wiesbadenissa toimiva 
Saksan tilastokeskus. (Tychsen 1993, s. 2.)
2.5 Maanhinnan ohjearvot
Rakennuslain 196 § :ssä säädetään maan hinnan ohjear­
voista (Bodenrichtwerte; Standard ground values). Oh­jearvot ovat ensisijaisesti kaupunkien rakennusmaan arviointiin ja hintakehityksen seurantaan tarkoitettuja 
vähintään kerran vuodessa päivitettäviä tilastoarvoja. 
Ohjearvot toimivat myös kiinteistöverotuksen perustana.
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Asiantuntijalautakuntien tehtävänä on määrittää kuntien 
eri alueille kauppahintarekisterin tietojen perusteella 
maankäyttötyypeittäin ohjearvot alueellisina keskihin­
toina (durchschnittliche Lagewerte). Vähimmäisvaatimuk­
sena on, että ohjearvot määritetään rakennusmaa-alueil­
le, joiden maankäyttö on detaljikaavalla sitovasti vah­
vistettu. Esimerkiksi Nordhein-Westfalenin osavaltiossa 
ohjearvoja ei tarvitse laatia maa- ja metsätalousmaal­
le, raakamaa-alueille ja raa'alle tonttimaalle (Kuttner 
1994, s. 19). Rakennetuilla alueilla ohjearvot määri­
tetään olettaen, että rakennuksia ei olisi olemassa.
Ellei toisin ole säädetty, ohjearvot lasketaan vuosit­
tain kunkin kalenterivuoden loppuun mennessä (zum Ende eines jeden Kalenderjahrs). Verotusarvojen määritystä ja rakennuslain mukaisten toimenpiteiden täytäntöönpa­
noa varten voidaan laatia ohjearvot myös muun ajankoh­
dan mukaan (Hauptfeststellungszeitpunkt).
Jos alueen maankäyttö muuttuu sitovasti kaavamuutoksen 
tai muun toimenpiteen takia, on ohjearvot päivitettävä 
muutoksia vastaavasti. Päivitystä ei tarvitse tehdä 
välittömästi muutoksen tapahduttua, jos paikallinen 
veroviranomainen ei sitä vaadi.
Lain 196 §:n 3 momentin mukaan maanhinnan ohjearvoista 
on toimitettava tiedot veroviranomaisille. Maahinnan 
ohjearvot ovat julkisia tietoja, joita voi tilata arvi­
ointi viras to is ta.
2.6 Asiantuntijalautakuntien toimivalta
Rakennuslain 197 § :ssä säädetään kiinteistöarvioinnin asiantuntij alautakuntien toimivallasta (Befugnisse des 
Gutachterausschusses ; The powers of committee of ex­
perts ) .
Asiantuntijalautakunnat voivat pyytää suullisia tai 
kirjallisia tietoja asiantuntijoilta tai muilta henki­
löiltä, joilla voi olla arvion kohteena olevaan kiin­
teistöön liittyviä tietoja. Maanjako- ja lunastustoimi­
tuksiin liittyviä korvauksia ja maksuja määritettäessä 
asiantuntijalautakunnilla on oikeus saada tarpeellisten 
vertailukohteiden hinta- ja muita tietoja. Samoin kiin­
teistöjen omistajat tai muiden oikeuksien haltijat ovat 
velvollisia luovuttamaan asiantuntijalautakunnilie 
kauppahintarekisterin ylläpitämiseksi ja arviointilau- 
suntojen laatimiseksi tarvittavia tietoja. Tietoja ke­
rätessään asiantuntijalautakunnilla on oikeus tehdä 
katselmuksia kiinteistöissä. Asuntojen katselmuksista 
on aina sovittava asukkaan kanssa.
Oikeusistuimet ja viranomaiset ovat velvollisia anta­




Rakennuslain 198 § : n mukaan tarvittaessa voidaan perus­
taa ylempiä asiantuntij alautakuntia (Oberer Gutachter­
ausschuß ; The higher committee of experts).
Ylemmät asiantuntijalautakunnat perustetaan tarvittaes­
sa yhden tai useamman ylemmän hallintopiirin alueelle. 
Ylemmät asiantuntijalautakunnat antavat lausuntoja 
tuomioistuinten hakemuksesta silloin, kun alueen var­
sinainen asiantuntijalautakunta on jo lausuntonsa anta­
nut. Nordhein-Westfalenin osavaltion alueella ylemmät 
asiantuntijalautakunnat laativat osavaltion kiinteistö- 
markkinakatsauksia (Grundstücksmarktberichts).
2.8 Arviointia ohjaavien asetusten antaminen
Rakennuslain 199 §:n 1 momentin mukaisesti Saksan liit­
tohallitus voi liittoneuvoston suostumuksella antaa 
kiinteistöjen markkina-arvon määrittämiseen ja arvioin­
nissa tarvittavien tietojen käsittelyyn liittyviä ase­
tuksia. Tämän tutkimuksen seuraavassa luvussa esiteltä­
vä arviointiasetus on tärkein käytännön arviointityötä 
ohjaava asetus.
Edelleen 199 §:n 2 momentin mukaisesti osavaltiot voi­
vat antaa asetuksia, joissa säädetään yksityiskohtai­
semmin seuraavista asioista:
1. Asiantuntijalautakuntien ja ylempien asiantun­
ti j alautakuntien kokoonpano ja tehtävät, sikä­
li kun niistä ei ole säädetty rakennuslaissa. 
Samoin asetuksilla voidaan määritellä asian­
tuntijajäsenten ja lautakunnan rooli yksittäi­
sissä tapauksissa.
2. Asiantuntijalautakunnan puheenjohtajan tehtä­
vät .
Arviointivirastojen muodostaminen ja tehtävät.
Kauppahintarekisterin tietojen käsittely, 
maanhinnan ohjearvojen ja muiden arvioinnissa 
tarvittavien tietojen määrittäminen ja julkai­
seminen sekä kauppahintarekisterin tietojen 
jakaminen.
Kauppahintarekisterin tietojen kerääminen ja käsittely kaupunki- ja kaava-alueiden ulkopuo­
listen alueiden osalta sekä yhteistyö näillä alueilla toimivien maanmittausviranomaisten 
kanssa.
6. Asiantuntijalautakuntien ja ylempien asiantun­





7. Asiantuntijalautakuntien ja ylempien asiantun­
ti j alautakuntien jäsenten palkkiot.
2.9 Esimerkki asiantuntijalautakuimista Nordhein-West- 
falenin osavaltiosta
Edellä on ilmennyt, että osavaltioilla on mahdollisuus 
itsenäisesti päättää asintuntijalautakuntien käytännön 
toiminnasta. Seuraavassa tarkastellaan esimerkkinä Sak­
san rakennuslain mukaisen arviointijärjestelmän toimin­taa Nordhein-Westfalenin osavaltion alueella (Kuttner 
1994).
Kuvassa 3 on esitetty Nordhein-Westfalenin piirikunnat 
(Kreisen) ja kaupungit (Kreisfreie Städte) sekä niiden 
asukastiheys (ks. myös liite 1).
LAND NORDRHEIN-VESTFalEN 




гоо BIS UNTER 500
500 BIS UNTER 1000
1000 BIS UNTER гооо
2000 UND MEHR
Kuva 3. Nordhein-Westfalenin osavaltion asukastiheys.
15
Tilastotietoja Nordhein-Westfalenin osavaltiosta (jat­
kossa NRW) vuodelta 1992 :
- asukkaita 17,7 miljoonaa (Saksa yht. 80,6 milj.)
- pinta-ala 34 000 km2
- kiinteistöjen luovutuksia vuodessa 175 000 kpl
- asiantuntijalautakuntia 84 kpl
- arviointivirastoissa 410 työntekijää
- asiantuntijalautakunnat laativat yhteensä
5000 lausuntoa, joista- 2/3 yksityisille- 1/3 viranomaisille ja oikeusistuimille
- maanhinnan ohjearvoista annettiin
- 12 500 kirjallista tiedonantoa
- 114 000 suullista tiedonantoa
Todettakoon tässä yhteydessä, että asiantuntijalauta- 
kuntien laatimien lausuntojen määrä on alle 10 % yksi­
tyisten asiantuntijoiden laatimien lausuntojen määräs­
tä. Kuttnerin mukaan asiantuntijalautakunnat eivät kil­
paile lausuntotuotannossa yksityisten asiantuntijoiden 
kanssa.
NRW:n asiantunti!alautakunnat
Asiantuntijalautakuntiin kuuluvat puheenjohtaja, kaksi 
varapuheenjohtajaa ja luottamusjäsenet. Jäseniä voi olla jopa 40, joista puheenjohtaja kutsuu kuhunkin teh­tävään harkintansa mukaan 2-4. Jäsenten lukumäärä vaih- 
telee hallintopiireittäin.
Asiantuntijalautakunnat nimittää ja niiden toimintaa 
valvoo osavaltion korkein johto (Regierungspräsident). 
Ennen nimitystä kuullaan asiantuntijalautakunnan toimi­
alueen kuntia. Asiantuntijalautakuntien toimikausi on 5 
vuotta.
Asiantuntijalautakuntien puheenjohtaja on arviointivi- 
raston sijaintikunnan virkamies, yleensä kunnallisen 
maanmittaustoimiston johtaja. Puheenjohtaja on samalla 
arviointiviraston päällikkö. Toimiessaan asiantuntija- 
lautakunnan tehtävissä puheenjohtaja on virkatoimestaan 
riippumaton.
Puheenjohtajan ollessa estynyt asiantuntijalautakuntaa johtaa varapuheenjohtaja. On tärkeää, että toinen vara­puheenjohtajista ei ole toimialueen viranomainen. Jos 
arviointitehtävässä on kyseessä toimialueella sijaitse­
van kunnan intressi, johtaa lautakunnan toimintaa täl­
löin varapuheenjohtajista se, joka ei ole toimialueen 
viranomainen.
Asiantuntij alautakunnan luottamusjäsenet ovat eri am­
mattikuntien edustajia. Heillä tulee olla ammattitaitoa 
ja kokemusta kiinteistöjen arvioinnista. Jäsenet toimi­
vat päätoimisesti kiinteistöalan tehtävissä asiantunti- 
jalautakunnan toimialueella. Käytännössä asiantuntija-
16
lautakuntien jäsenet voivat olla maanmittaus- ja raken­
nusinsinöörejä, arkkitehtejä, kiinteistönvälittäjiä 
jne. Jäsenet saavat luottamustehtävistään palkkion, 
joka on pienempi kuin asiantuntijoiden palkkiot yksi­
tyissektorilla.
Asiantuntijalautakunta on päätösvaltainen kun puheen­
johtaja ja vähintään kaksi jäsentä ovat paikalla.
On syytä korostaa, että asiantuntijalautakunnat ovat kuntien ja hallintopiirien virkakoneistojen ulkopuoli­
sia toimielimiä. Toiminnassaan ja päätöksissään asian­
tunti j alautakunnan jäsenet ovat täysin riippumatomia.
NRW:n arviointivirastot
Arviointivirastoissa valmistellaan asiantuntijalauta- 
kuntien töitä. Arviointivirastot toimivat asiantuntija- 
lautakunnan puheenjohtajan johdolla. Arviointiviras­
toilla on seuraavia tehtäviä:
Kauppahintarekisterin ylläpitäminen.
Muiden arvioinnissa tarvittavien tietojen ke­
rääminen .
Maanhinnan ohjearvojen laatimiseen liittyvä 




Käytännössä arviointivirastot toimivat yleensä maanmit­
taus- ja rekisteritoimistojen yhteydessä. NRW:ssä yh­
dessä arviointivirastossa työskentelee keskimäärin 5 
henkilöä.
NRW:n markkinakatsaukset
Kiinteistömarkkinoiden kehitystä kuvaavia markkinakat­sauksia (Marktberichte) julkaistaan seuraavilla tasoil­
la :
Valtakunnalliset (Bundesebene) markkinakat­
saukset julkaisee Wiesbadenissa sijaitseva ti­
lastokeskus .
Osavaltiotason (Landesebene) markkinakatsauk­
sia julkaisevat ylemmät asiantuntijalautakun­
nat .
Piirikuntien (Bezirksebene) markkinakatsaukset 
ovat yhteenvetoja (Zusammenfassung) alueen 
kuntien kiinteistömarkkinoista.
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Kuntatason (Kommunal Ebene) markkinakatsaukset 
julkaisee paikallinen asiantuntijalautakunta.
2.10 Johtopäätöksiä
Saksan rakennuslain mukaisen kiinteistöarviointijärjes- telmän periaatteellisena tavoitteena oli estää raken­
nusmaan hinnan nousu jakamalla puolueetonta tietoa 
kiinteistömarkkinoista. Järjestelmä ei ole onnistunut 
tavoitteessaan ehkäistä kiinteistöjen hinnan nousua. 
Järjestelmä on kuitenkin yleisesti arvostettu. Asian­
tunti j alautakuntien antamia lausuntoja pidetään laaduk­
kaina. (Kuttner 1994, s. 6.)
Asiantuntijalautakuntien laatimien arviointilausuntojen 
määrä oli Nordhein-Westfalenin osavaltiossa vain noin 
10 % yksityisten asiantuntijoiden laatimista lausun­
noista. Tämä korostaa yksityisten asiantuntijoiden auk­
torisoinnin merkitystä.
Tässä tutkimuksessa ei ole tarkasteltu yksityiskohtai­
sesti Saksan rakennuslain mukaisen arviointijärjestel­
män toimintaa käytännössä. Tällainen analyysi edellyt­
täisi osavaltiokohtaisia tutkimuksia. Näissä tutkimuk­sissa paljastuisi todennäköisesti mielenkiintoista tie­toa esimerkiksi kauppahintarekisterin tietojen käsitte­
lystä. Toinen tutkimusnäkökulma voisi olla Saksan yksi­




Saksalaiset kiinteistöarvioinnin asiantuntijat kutsuvat 
arviointiasetusta kiinteistöarvioinnin "katekismuksek­
si" (Tychsen 1994). Tämä kuvaa asetuksen keskeistä ase­
maa saksalaisen kiinteistöarvioinnin ohjenuorana.
Nykyisin voimassa oleva arviointiasetus (Verordnung 
über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswer­
te von Grundstücken, WertV) on säädetty 6.12.1988. Ase­
tus jakaantuu viiteen osaan, jotka on otsikoitu seuraa-
vasti:
1. Asetuksen yleiset käyttöperiaatteet, 1-7 § 
(Anwendungsbereich, allgemeine Verfahrens­
grundsätze und Begriffsbestimmungen).
2. Arvioinnissa käytettävät tiedot, 8-12 §(Ableitung erforderlicher Daten).
3. Arviointimenetelmät, 13-25 § (Wertermittlungsverfahren).
4. Lisämääräykset, 26-29 §(Ergänzende Vorschriften).
5. Loppumääräykset, 30-31 § (Schlußvorschriften).
Seuraavassa esitetään asetuksen pääpiirteet. Pääpaino 
on osan 3, arvioniimenetelmät, ja siinä esille tulevien 
määritelmien käsittelyssä. Tuottoarvomenetelmän sovel­
tamiseen liittyviä asioita käsitellään tarkemmin luvus­
sa 4.
3.1 Asetuksen yleiset käyttöperiaatteet
Asetuksen ensimmäisessä osassa käsitellään yleisesti 
kiinteistöjen markkina-arvon määrityksessä huomioon 
otettavia seikkoja.
3.1.1 Asetuksen soveltaminen
Asetuksen 1 § :ssä todetaan, että kiinteistöjen markki­
na-arvon määrityksessä ja tarvittavien tietojen käsit­
telyssä on noudatettava tämän asetuksen säännöksiä. 
Asetusta on sovellettava myös kiinteistöihin liittyvien 
oikeuksien arvon määrityksessä.
Asetuksen 2 §:n mukaan arvion kohde voi olla kiinteistö 
tai kiinteistön osa, kiinteistöllä olevat rakennukset, 
rakenteet tai niiden osat.
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3.1.2 Yleinen markkinatilanne
Asetuksen 3 § : n mukaan kiinteistön markkina-arvon mää­
rittämiseksi on selvitettävä paikkakunnan arvioin­
tia j ankohdan (Wertermittlungsstichtag) kiinteistörnark- 
kinoiden yleistilanne (die allgemeinen Wertverhältnisse 
auf dem Grundstücksmarkt). Kiinteistöjen hinnanmuodos­
tus (Preisbildung von Grundstücken) määräytyy alueen 
kysyntään ja tarjontaan vaikuttavien tekijöiden tulok­
sena. Tällaisia tekijöitä ovat asetuksen mukaan mm. 
alueen yleinen taloustilanne (allgemeine Wirtschafssi­
tuation), rahamarkkinat (der Kapitalmarkt) sekä paikka­
kunnan kehitysaste (Entwicklungen am Ort).
3.1.3 Kohteen ominaisuuksista
Kohteen arvoon vaikuttavia ominaisuuksia luetellaan 
asetuksen 4-5 § :issä.
Asetuksen 4 § :ssä määritellään maapohjan eri käyttöta­
vat ja kehitysasteet (Zustand und Entwicklung von Grund 
und Boden).
Maa- ia metsätalousalueet (Flächen der Land- und Forst­
wirtschaft) ovat alueita, jotka
1. Laatuunsa, ominaisuuksiensa, sijaintinsa, ke­
hitysmahdollisuuksiensa tai muiden vastaavien 
tekijöiden puolesta voidaan käyttää nyt ja 
tulevaisuudessa ainoastaan maa- ja metsäta- 
louskäytöön.
2. Liikenteellisen aseman (verkehrliche Lage), 
nykyisen käyttötavan tai asutusalueen lähei­
syyden vuoksi voisivat soveltua myös muuhun kuin maa- ja metsätalouskäyttöön, mutta joiden käyttöönotto normaalissa markkinatilanteessa 
ei lähitulevaisuudessa olisi perusteltua.
Raakamaa, odotusarvomaa (Bauerwartungs1and) on maa- 
alue, joka ominaisuuksiensa ja sijaintinsa vuoksi to­
dennäköisesti tullaan ottaamaan lähitulevaisuudessa 
rakennuskäyttöön. Käyttöönotto-odotukset voivat perus­
tua maankäyttösuunnitelmiin (Flächennutzungsplan) tai 
alueen yleisen kaupunkirakenteen kehittymiseen (städte­
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets).
Raaka tonttimaa (Rohbauland) on maa-alue, joka raken­
nuslain 30-34 §:en mukaisesti on osoitettu rakennus­
käyttöön mutta jonka käyttöönottoa ei ole vielä vahvis­
tettu tai joka sellaisenaan ei vielä ole rakennettavis­
sa .
Välittömästi rakennuskelpoinen maa (Baureifes Land) on 
maa-alue, joka on julkisoikeudellisten määräysten puo­
lesta rakennettavissa välittömästi.
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Asetuksen 5 § :ssä luetellaan arvioitavaan kiinteistöön 
liittyviä arvioinnissa huomioon otettavia tekijöitä 
(Weitere Zustandsmerkmale).
Kiinteistön rakennusoikeus ja rakentamiseen liittyvät 
rajoitukset on selvitettävä. Samoin on selvitettävä 
muut kiinteistön arvoon vaikuttavat käyttöoikeudet ja 
rajoitukset sekä rasitukset (wertbeeinflussende Rechte 
und Belastungen). Kiinteistöllä voi olla velvollisuus 
suorittaa verojen lisäksi muita julkisoikeudellisia 
maksuj a.
Mikäli kiinteistöön kohdistuu rakentamista tai muuta 
käyttöä rajoittavia määräyksiä, jotka kuitenkin tulevat suunnitelmien vahvistumisen myötä poistumaan, on sel­
vitettävä odotusaika (Wartezeit), jonka kuluttua kiin­
teistö on rakennettavissa tai käytettävissä muuhun 
käyttötarkoitukseen.
Kohteen ja sen ympäristön nykyinen käyttötapa ja käyt­
tömahdollisuudet (die tatsächliche Nutzung und Nutzbar­
keit) sekä rakentamattomien kiinteistöjen maapohjan 
fyysiset ominaisuudet (Bodenbeschaffenheit) ja niiden 
vaikutus kohteen käyttömahdollisuuksiin on selvitettä­
vä.
Rakennettujen kiinteistöjen osalta on selvitettävä 
kaikkien rakennusten ja rakenteiden arvoon ja kiinteis­
tön tuottoihin vaikuttavat tekijät kuten rakennusten 
käyttötarkoitus (Gebäudeart), koko (Größe), ikä (Bau­
jahr), rakennustapa (Bauweise) ja varustus (Baugestal­
tung ).
Kiinteistön sijaintitekijöistä (Lagemerkmale von Grund­
stücken) on asetuksessa mainittu liikenneyhteydet (die 
Verkehrsanbindung), kohteen naapurit (die Nachbar­
schaft), alueen asunto- ja liikerakentaminen (die Wohn- 
und Geschäftslage) sekä ympäristövaikutukset (die Um­
welteinflüsse) .
3.1.4 Epäedustavat vertailutiedot
Asetuksen 6 §:ssä luetellaan tilanteita, joissa arvi­
oinnissa käytettävät tiedot eivät sovellu käytettäväksi 
vertailutietoina arvioitavan kohteen markkina-arvoa 
määritettäessä vertailukauppojen epätavallisten olosuh­
teiden tai sopijapuolten henkilökohtaisten suhteiden 
takia (Ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse). 
Asiasta on maininta Saksan rakennuslain 194 §:ssä, jos­
sa on esitetty markkina-arvon määritelmä. Tämä arvioin­tiasetuksen kohta tarkentaa ja täydentää rakennuslain 
määritelmää.
Arviointiasetuksen 6 §:n vertailukaupat ja muut tiedot 
(Kaufpreise und andere Daten) eivät ole edustavia seu- 
raavissa tapauksissa:
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1. Toisiaan vastaavien vertailukohteiden kauppa­
hinnoissa on huomattavan suuria eroja.
2. Myyjällä tai ostajalla on kaupassa normaalista 
kiinteistökaupasta poikkeavia intressejä (auß­
ergewöhnliches Intresse des Veräußerers oder 
des Erwerbers).
3. Sopijapuolten sukulaisuus- (verwandtschaft­
licher), liike- (wirtschaftlicher) tai tms. 
suhteet.
4. Tuotot, hoito- tai rakennuskustannukset vaih- 
televat merkittävästi ominaisuuksiltaan ver­
tailukelpoisissa kohteissa.
Vertailukauppahinnoissa ja muissa arvioinnissa käytet­
tävissä tiedoissa voi olla poikkeamia, jotka aiheutuvat 
sitä, että sopijapuolet ovat sopineet normaalista sopi­
muskäytännöstä poikkevista maksujärjestelyistä (Zah­
lungsbedingungen) tai kiinteistöön liittyvien julkisoi­
keudellisten maksujen korvaamisesta.
3.1.5 Markkina-arvon määrittäminen
Asetuksen ensimmäisen osan viimeisessä pykälässä (7 §) 
todetaan, että markkina-arvo määritetään asetuksessa 
myöhemmin tarkemmin kuvatuilla arviointimenetelmillä. 
Arviointimenetelmät ovat vertailukauppamenetelmä (Ver­
gleichswertverfahren, 13-14 §), tuottoarvomenetelmä 
(Ertragswertverfahren, 15-20 §) ja summamenetelmä 
(Sachwertverfahren, 21-25 §).
Arviointimenetelmä on valittava arvion kohteen laadun ja luonteen mukaisesti. Arviointimenetelmää on sovel­
lettava ottamalla huomioon tilanne ympäröivillä mark­
kinoilla ja vakiintuneet arviointimenetelmät arvioita­
van kohteen kaltaisten kiinteistöjen markkina-arvon 
määrityksessä. Käytettävän arviointimenetelmän valita 
on aina perusteltava.
3.2 Arvioinnissa käytettävät tiedot
Arviointiasetuksen toisessa osassa tarkastellaan arvi­
oinnissa käytettäviä kauppahintarekisteristä saatavia 
tietoja (für die Wertermittlung erforderlichen Daten 
aus der Kaufpreissammlung). Asetuksen toinen osa käsit­
tää 8-12 § : t.
Johdantopykälässä 8 viitataan Saksan rakennuslain 193 § : n 3 momentin mainintaan kiinteistöarvioinnin asian­tunti j ai autakunt ien velvollisuudesta ylläpitää kauppa­
hintarekisteriä.
Kauppahintarekisteristä saatavat arvioinnissa käytettä­
vät tiedot ryhmitellään asetuksessa seuraavasti :
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1. Indeksisarjat, 9 § (Indexreihen).
2. Korjauskertoimet, 10 § (Umrechnungskoeffi­
zienten) .
3. Kiinteistökorko, 11 § (Liegenschaftszinssät­
ze) .
4. Rakennettujen kiinteistöjen vertailutekijät, 
12 § (Vergleichstaktoren für bebaute Grund­
stücke ).
3.2.1 Indeksisarjat
Asetuksen 9 § :ssä on määräykset arvioinnin indeksisar- 
jöistä (Indexreihen). Kiinteistömarkkinoiden yleisen 
hintakehityksen seuraamiseksi on laadittava indeksisar- 
joja (Änderungen der allgemeinen Wertverhältnisse auf 
dem Grundstücksmarkt sollen mit Indexreihen erfaßt wer­
den) . Eri kiinteistötyypeille laaditaan tutkimusajan- 










1955 125 125 1974 1300 1300
1956 140 140 1975 1410 1200
1957 160 160 1976 1525 1200
195$ 165 165 1977 1665 1200
1959 185 185 1978 1900 1270
1960 * 215 215 1979 2280 1395
1961 - 270 270 1980 2795 1535
1962 350 350 1981 3000 1535
1963 435 435 1982 3295 1610
1964 515 515 1983 3295 1610
1965 570 570 1984 3295 1610
1966 640 640 1985 3210 1610
1967 675 675 1986 3210 1610
1968 705 705 1987 3210 1610
1969 750 750 1988 3340 1640
1970 855 855 1989 3570 1855
1971 980 980 1990 3895 2005
1972 1160 1160 1991 4170 2045
1973 1300 1300 1992 4503 2130
Kuva 4. Kölnin kaupungin omakoti- ja kerrostalotont­tien maanhinnan indeksisarjat.
Asetuksessa mainitaan esimerkkinä maanhinnan indek­
sisar j at (Bodenpreisindexreihen). Maanhinnan indek­
sisar j at laaditaan sijainniltaan ja käyttötarkoituksel­
taan vertailukelpoisten rakentamattomien kiinteistöjen 
kauppahintojen perusteella. Mikäli kauppahinta-aineIs­
tossa on mukana kiinteistöjä, joiden arvoon vaikuttavat 
tekijät poikkevavat muusta aineistosta, voidaan näitä 
hintahavaintoj a käyttää mukana indeksisarj oj a lasket­
taessa, jos poikkeavien hintatekijöiden vaikutus voi­
daan ottaa huomioon korjaustekijöilä.
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Viimeisessä momentissa todetaan, että myös muiden, esi­
merkiksi omistusasuntojen (Eigentumswohnungen), hinta­
kehitystä kuvaavat indeksisarjat laaditaan samalla ta­
valla kuin maanhinnan indeksisarjat.
Johtopäätöksenä voidaan todeta, että indeksisarjojen 
laadintaa ohjaava asetuksen kohta on varsin yleispiir­
teinen ja edellyttää Saksan kiinteistöarviointijärjes­
telmältä jatkuvaa tutkimus- ja kehitystyötä.
3.2.2 Korjauskertoimet
. Asetuksen 10 § :ssä säädetään kiinteistöarvioinnissa 
käytettävistä korjauskertoimista (Umrechnungskoeffi­
zienten). Korj auskertoimien käytön tarkoituksena on 
mahdollistaa perusominaisuuksiltaan vertailukelpoisissa 
kohteissa (sonst gleichartiger Grundstücke) esiintyvien 
arvoon vaikuttavien yksittäisten ominaisuustekijöiden 
poikkeamien vaikutusten huomioon ottaminen kiinteistö­
arvioinnissa .
Korjauskertoimia tarvitaan silloin, kun arvon määrittä­
miseksi kerätyssä vertailukauppa-aineistossa kohteet 
ovat perusominaisuuksiltaan yhtenäisiä mutta yksittäi­
sissä arvoon vaikuttavissa piirteissä esiintyy poik­
keamia. Asetuksessa mainitaan esimerkkinä rakennusoi­
keuden määrän vaihtelut (Maß der baulichen Nutzung). Näiden poikkeamien vaikutus otetaan huomioon korjaus- 
kertoimilla.
Korjauskertoimien laskemiseksi tarvitaan riittävästi 
kauppahintahavaintoja sellaisista kauppatapahtumista, 
joissa markkinoiden yleiset olosuhteet ja kaupan koh­
teiden perusominaisuudet ovat yhtenäisiä, mutta jokin 
yksittäinen arvoon vaikuttava ominaisuus näissä koh­
teissa poikkeaa samalla tavalla verrattuna laskennan 
vertailukohteeseen, jonka hintakäyttäytyminen tunne­
taan. Korj auskertoimia laskettaessa voidaan käyttää 
myös hintahavaintoja kohteista, joiden useammat yksit­
täiset arvoon vaikuttavat ominaisuudet vaihtelevat. 
Tällöin kuitenkin edellytetään, että eri ominaisuuksien 
vaikutus kohteen arvoon on eriteltävissä ja siten otet­
tavissa huomioon tietyn yksittäisen omaisuuden muutosta 
kuvaavaa korjauskerrointa määritettäessä.
Koriauskertoimen laskentaesimerkki
Seuraavassa on esimerkki Kölnin kaupungista, jossa 
kiinteistöarvioinnin asiantuntijalautakunta on määrit­
tänyt kerrostalotonttien hinnan ja tehokkuusluvun vä­
liset korjauskertoimet. Määritys perustuu vuosina 1981- 
1988 tehtyihin kerrostalotonttien kauppoihin (kauppojen 
lukumäärä 284).
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Laskennan tuloksena on saatu tehokkuusluvun (GFZ, Ge­
schoßzahl) muutoksia kuvaava kerrostalotonttien hinnan 
korjauskerroin (WZ, Wertzahl). Korjauskertoimen ja ker­
rosluvun välisen funktion kuvaaja on esittetty kuvassa 
5 ja vastaavat kertoimet taulukossa 1.
Wertzahl
Geschoß flächenzahl
Kuva 5. Korjauskertoimen ja kerrosluvun välisen funti- 
on kuvaaja (Kuttner 1994).
Muutokset noudattavat seuraavaa yhtälöä:
WZ = 0, 692 x 1,445gfz
Taulukko 1. Kerrosluvun (GFZ) korjauskertoimet (WZ).
Geschoßflächenzahl Wertzahl Geschoß flächenzahl Wertzahl
---- rø 1,67
1 1 ~2^~ “IX"г2 1,U8 -ЦТ "T794
T, Гь 3 “ZW~176 1,2Ь— 3,2 2,2b
Г2 1,34 “22“ ~2~A2~---- 2 T7f5~ ~22jST~
----22 Г,Ьб— "32™ 2,81
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Laskentaesimerkki :
Kerrostalotontin neliöhinta on 390 DM/m2, kun 
tehokkuusluku GFZ on 1,2. Mikä on neliöhinta,
kun GFZ 1! M o •o
wz, kun GFZ 1,2 = 0, 692 x 1,4451'2wz, kun GFZ 2,0 = 0, 692 x 1,4452,0
390 DM/m2 x 1,45/1, 08 = 524 DM/m2.
3.2.3 Kiinteistökorko
Asetuksen 11 § :ssä määritellään arvioinnissa käytettävä kiinteistökorko (Liegenschaftszinssatz).
Asetuksen mukaan kiinteistökorko on kiinteistön markki- 
na-arvon keskimääräinen pääomistuskorko. Kiinteistöko- 
ron laskennassa käytetään toteutuneita kauppahintoja ja 
todellisia tuottoja. Kiinteistökorkoa tarkastellaan 
lisää luvussa 4.
Kiinteistökoron laskennan perustana ovat samalla taval­
la rakennettujen ja samassa käytössä olevien kiin­
teistöjen kauppahinnat (Kaufpreise) ja nettotuotot 
(Reinerträge). Laskennassa otetaan huomioon myös raken­
nusten jäljellä oleva käyttöaika (Restnutzungsdauer).
3.2.4 Rakennettujen kiinteistöjen vertailutekijät
Neljäntenä arvioinnissa käytettävänä tietona on asetuk­sen 12 § :ssä mainittu rakennettujen kiinteistöjen ver­tailuteki j ät (Vergleichstaktoren für bebaute Grund­
stücke) .
Vertailutekijöillä kuvataan rakennettujen kiinteistöjen 
kauppahintoja selittäviä tekijöitä. Vertailutekijoiden 
määrittämiseksi on asetuksen mukaan tarkasteltava si­
jainniltaan, rakennustavaltaan, suureltaan ja iältään 
mahdollisimman samankaltaisten kiinteistöjen kauppahin­
toja (die Kaufpreise gleichartiger Grundstücke). Kaup­
pahintoihin vaikuttavat kiinteistön rakennusten ominai­
suudet, joiden vaikutusta kuvataan vertailutekijöillä. 
Asetuksessa vertailutekijät on jaettu tuottotekijoihin 
(Ertragsfaktor) ja rakennusteknisiin tekijöihin (Gebä­
udefaktor) .
Vertailutekijöitä käytetään rakennettujen kiinteistöjen markkina-arvoa määriteltäessä silloin, kun käytettävis­sä ei ole täsmälleen arvioitavan kohteen kaltaisten 
vertailukohteiden kauppahintoja. Asia tulee esille ase­









i. Vertailukauppamenetelmä, 13-14 (Vergleichswertverfahren). §
2. Tuottoarvomenetelmä, 15-20 § (Ertragswertverfahren).
3. Summamenetelmä, 21-25 § (Sachwertverfahren).
3.3.1 Vertailukauppamenetelmä
Asetuksen 13 § :ssä selvitetään vertailukauppamenetelmän 
arviointiperiaatteet (Ermittlungsgrundlagen).
Vertailukohteina (Vergleichsgrundstücke) tulee olla 
kiinteistöjä, joiden arvoon vaikuttavat ominaisuudet 
vastaavat mahdollisimman tarkasti arvioitavan kohteen 
ominaisuuksia. Mikäli alueella, jolla arvioitava kiin­teistö sijaitsee, ei ole tehty riittävästi kauppoja vertailukelpoisista kohteista, voidaan vertailukohteina 
käyttää vertailukelpoisella alueella (vergleichbaren 
Gebiet) tehtyjä kauppoja.
Maapohjan arvioinnissa voidaan käyttää joko vertailu- 
kauppoja tai maanhinnan ohjearvoja (Bodenrichtwerte).
Rakennettujen kiinteistöjen arvioinnissa voidaan käyt­
tää vertailukauppojen lisäksi tai sijaan edellä 12 
§:ssä mainittuja rakennettujen kiinteistöjen vertailu- 
tekijöitä.
Asetuksen 14 §:ssä todetaan, että vertailukiinteistöjen 
ja arvioitavan kohteen ominaisuuksien erot tulee ottaa 
huomioon sopivalla tavalla. Samoin on otettava huomioon 
vertailukauppojen ajankohta ja markkinoilla tapahtuneet 
olosuhteiden muutokset. Näitä muutoksia voidaan ottaa huomioon edellä mainittujen indeksisarjojen (9 §) ja 
korjauskertoimien (10 §) avulla.
3.3.2 Tuottoarvomenetelmä
3.3.2.1 Arviointiperiaatteet
Asetuksen 15 § :ssä todetaan tuottoarvon määrityksen 
yleiset periaatteet (Ermittlungsgrundlagen). Saksalai­
sen käsityksen mukaan kiinteistön tuottoarvo muodostuu 
kahdesta komponentista, rakennusten (Wert der baulichen 
Anlagen) ja maapohjan (Bodenwert) arvosta.
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3.3.2.2 Rakennusten tuottoarvon määritys
Asetuksen 16 § :ssä on esitetty rakennusten tuottoarvon 
määrityksen perusteet (Ermittlung des Ertragswerts der 
baulichen Anlagen).
Rakennusten tuottoarvo määräytyy kiinteistön vuotuisen 
nettotuoton (Reinertrag) perusteella. Rakennusten net­
totuotosta on vähennettävä maapohjan tuotto-osuus sopi­
valla korkoprosentilla laskettuna (Verzinsung des Bo­
denwerts). Maapohjan tuotto-osuus lasketaan yleensä eri 
kiinteistötyypeille määritetyn kiinteistökoron (Liegen­
schaf stzinssatz ) mukaan. Maapohjan tuotto-osuus vähen­
netään vain niiltä osin kuin kiinteistö on rakennettu.
Kun rakennusten kokonaisnettotuotosta on vähennetty 
maapohjan tuotto-osuus, kerrotaan saatu kiinteistön 
nettotuotto pääomituskertoimella (Vervielfältiger). 
Pääomituskerroin määräytyy rakennusten jäljellä olevan 
käyttöajan (Restnutzungsdauer) mukaan.
Jäljellä olevan käyttöajan luotettava määrittäminen on 
tehtävä tapauskohtaisesti. Markkinatietoihin perustuvia 
arvioita jäljellä olevista käyttöajoista eri kohdetyy­peille on olemassa, mutta luotetettavia taulukkoarvoja 
nekään eivät ole. (Klöcker 1994, s. 218.)
3.3.2.3 Bruttotuotto
Asetuksen 17 §:ssä todetaan, että kiinteistön brutto- 
tuotto (Rohertrag) muodostuu kaikista niistä tuloista, 
jotka kiinteistö normaalisti käytettynä tuottaa. Jos 
kiinteistö tai sen osa ei tuota mitään tai jos kiin­
teistö on vajaatuottoisessa käytössä, on bruttotuotto 
laskettava näiden poikkeavien olosuhteiden mukaisesti.
3.3.2.4 Hoitokustannukset
Asetuksen 18 §:ssä luetellaan kiinteistön hoitokustan­nuksiin (Bewirtschaftungskosten) kuuluvat kuluerät.
Kiinteistön hallintokustannuksiin (Verwaltungskosten) 
kuuluvat hallinnon järjestämiseksi tarvittavien toimen­
piteiden kulut ja työvoimakulut (die Kosten der zur 
Verwaltung des Grundstücks erforderlichen Arbeitskräfte 
und Einrichtungen), valvontakustannukset (Kosten der 
Aufsicht) sekä lakisääteiset tai vapaaehtoiset hallin­
non ja tilinpäätöksen tarkastuksen kustannukset (die 
Kosten für die gesetzlichen oder freiwilligen Prüfungen 
des Jahreabschlusses und der Geschäftsführung).
Kiinteistön käyttökustannuksia (Betriebskosten) ovat 
kiinteistön normaalin käytön aiheuttamia kuluja.
Kunnossapitokustannukset (Instandhaltungskosten) ovat 
kiinteistön kulumisen (Abnutzung) ja ikääntymisen (Al­
terung) takia tehtävien korjaustöiden kustannuksia.
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Asetuksessa luetellaan hoitokustannuksiin kuuluvaksi myös vuokrariski (Mietausfallwagnis), joka sisältää vuokratason pysyvyyteen ja vuokrien maksuun liittyvät epävarmuustekijät. Tähän sisältyy myös vuokrasuhteen 
purkamisen ja häätötoimenpiteiden kustannukset sekä 
mahdolliset oikeudenkäyntikulut.
Hoitokustannuksista hallinto- ja kunnossapitokustannuk­
set sekä vuokrariski arvioidaan kokemusperäisesti (Er­
fahrungssätzen) . Tällöin on tarkasteltava kiinteistön 
jäljellä olevaa käyttöaikaa ja sen kuluessa tarvittavi­
en toimenpiteiden kustannuksia. Käyttökustannuksia las- 
kettaesssa on ensisijaisesti käytettävä kiinteistön 
normaalissa käytössä syntyneitä todellisia kuluja, joi­
ta verrataan kokemusperäisesti määritettyihin keskimää­
räisiin käyttökustannuksiin.
3.3.2.5 Muut arvoon vaikuttavat olosuhteet
Asetuksen 19 § :ssä on vielä muistutus kiinteistön mark- kina-arvoon vaikuttavien olosuhteiden huomioon ottami­sesta (Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender 
Umstände). Kohteen käyttöä ja käyttötarkoituksen muu­
toksia säätelee laisäädäntö ja muut määräykset, jotka 
saattavat vaikuttaa kohteen käyttömahdollisuuksiin ja 
siten tuottoihin ja jäljellä olevaan käyttöaikaan tule­
vaisuudessa .
3.3.2.6 Tuottoarvon määritys eräissä tapauksissa
Asetuksen 20 §:ssä on lisämääräyksiä tuottoarvomenetel- 
män soveltamisesta eräissä tapauksissa (Ermittlung des 
Ertragswerts in besonderen Fällen). Tarkasteltavana 
ovat tilanteet, joissa rakennuksille ei muodostu tuot­
toarvoa tai tuotto syntyy vasta tietyn ajan kuluttua. 
(Ks. myös Petersen 1993, s. 195.)
Edellä asetuksen 16 §:n käsittelyn yhteydessä todet­
tiin, että kiinteistön tuottoarvoa laskettaessa on ra­
kennusten nettotuotosta vähennettävä maankorko (Verzin­
sungsbetrag des Bodenwerts). Jos rakennusten netto­
tuoton ja maankoron erotuksena kiinteistölle ei muodos­
tu tuottoa, on kiinteistön tuottoarvo sama kuin maapoh­
jan arvo. Kiinteistön liiketaloudellinen käyttö edel­
lyttää tässä tapauksessa jonkin vaihtoehtoisen, tuotta­
vamman käyttötavan löytämistä. Kiinteistöllä on kuiten­
kin vajaatuottoiset rakennukset, jotka rajoittavat 
kiinteistön käyttöä muuhun käyttötarkoitukseen. Rajoi­
tukset aiheuttavat kiinteistölle kustannuksia, joita 
asetuksessa kutsutaan nimellä "Abbruchkosten". Suoraan 
suomennettuna tämä tarkoittanee lähinnä purkukustannuk­
sia. Kun vertailukauppamenetelmällä määritetystä maa­
pohjan arvosta vähennetään purkukustannukset, saadaan 
kiinteistön markkina-arvo.
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Kiinteistön tuottavamman käytön esteenä saattaa olla 
oikeudellisia tai muita käyttörajoituksia. Tässä ta­
pauksessa on arvioitava käyttörajoitusten kestoaika 
(Dauer der Nutzungsbeschränkung). Ennen rajoitusten 
poistumista ei olemassa olevia vajaatuottoisia raken­
nuksia kannata poistaa. Tässä tapauksessa kiinteistön 
tuottoarvo muodostuu ennen käyttörajoitusten poistumis­
ta rakennuksista saatavien tuottojen pääomitetun net- 
tonykyarvon ja maapohjan arvon summana.
Kuvassa 6 on koottu asetuksen 15-20 § :t kaavioksi.
Verminderter Bodenwerl
Freilegungskosten FLK 
§ 20 Abs. 1 WertV
Bewirtschaltungskosten § 18 WertV
Bodenwert BW § 15 Abs. 2 WertVRohertrag RoE § 17 WertV
Vervielfältiger V § 16 Abs. 3 WertV
Reinertrag RE § 16 Abs. 1 WertV
Liegenschaftszinssatz p § 11 WertV
Diskontierter Bodenwert: BW/ q
Restnutzungsdauer n § 16 Abs. 4 WertV
Kapitalisierter Reinertrag: RE x V
Ertragswert § 15 WertV
VERKEHRSWERT § 194 BauGB
Diskontierungsfaklor
Berücksichtigung sonstiger wertbeein­
flussender Umstände § 19 WertV 88
Berücksichtigung der Lage auf dem Grund­
stücksmarkt § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV
Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse 
§ 7 Abs. 1 Satz 3 WertV
Kuva 6. Markkina-arvon määrittäminen tuottoarvo- 




Summamenetelmän yleiset arviointiperiaatteet on mainit­
tu asetuksen 21 §:ssä. Summamenetelmässä kiinteistön 
arvo jaetaan rakennusten ja maapohjan kesken, samalla 
tavalla kuin edellä esitetyssä tuottoarvomenetelmässä. 
Summamenetelmässä rakennuksille määritetään niiden tek­
nisiin ominaisuuksiin perustuva kustannusarvo (Herstel­
lungswert). Maanpohjan arvo määritetään edelleen ver­
tai lukauppamenetelmäl lä .
3.3.3.2 Kustannusarvojen määritys
Asetuksen 22 § :ssä on yleiset ohjeet rakennusten ja ra­kenteiden kustannusarvojen määrittämisestä (Ermittlung 
des Herstellungswerts).
Erilaisille rakennuksille on määritelty kokemusperäi­
sesti hankintahintojen keskimääräiset yksikkökustannuk­
set (Normalherstellungskosten). Kertomalla yksikkökus­
tannukset rakennuksen pinta-alalla tai tilavuudella 
saadaan rakennuksen laskennallinen kustannusarvo. Jos 
rakennukseen kuuluu yksittäisiä rakenneosia (Einzelne 
Bauteile), kalustoa (Einrichtungen) tai laitteita (Vor­
richtungen), on näiden vaikutus otettava huomioon.
Keskimääräisiin hankintahintoihin sisältyy tavanomaiset 
rakentamisen lisäkustannukset (Baunebenkosten) kuten 
suunnittelu- (Planung) ja johtamiskustannukset (Bau­
durchführung) sekä viranomaistarkastusten ja -lupien 
kustannukset (behördliche Prüfungen und Genehmigungen).
Poikkeuksellisesti voidaan rakennusten kustannusarvo 
määrittää myös rakennuskohtaisena kokonaisarvona (Ein­
zelkosten) .
3.3.3.3 Ikäalennus
Asetuksen 23 §:n mukaan rakennusten kustannusarvoon on 
tehtävä rakennusten iän aiheuttama arvonalennus (Wert­
minderung wegen Alters). Tällöin on tarkasteltava ra­
kennusten ja erillisten rakenteiden (baulichen Anlagen) 
kokonaiskäyttöaikaa (Gesamtnutzungsdauer) ja jäljellä 
olevaa käyttöaikaa (Restnutzungsdauer). Rakennusten ja 
rakenteiden kunnossapito (Instandhaltung) ja saaneera- 
ukset (Modernisierungen) vaikuttvat käyttöaikoihin.
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wobei: A = Gebäudealter
GNO = übliche Gesamtnutzungsdauer
RND = Restnutzungsdauer, ggf. durch Modernisierungs- und Instandsetzungs­
maßnahmen verlängert oder durch unterlassene Instandhaltung verkürzt
Kuva 7. Esimerkkejä poistokäyristä (Dieterich ym. 
1991, s. 89).
Toisin kuin aikaisemmassa asetuksessa, on vuoden 1988 
asetuksessa jäljellä oleva käyttöaika määritelty samal­
la tavalla tuottoarvo- ja summamenetelmän yhteydessä. 
Tämän takia olisi Klöckerin mukaan kehitettävä yksi menetelmä, joka määrittää jäljellä olevan käyttöajan markkinalähtöisestä ja kohdeorientoituneesti (marktge­recht und objektorientiert). Vaikka rakennuksen tekni­
nen elinikä (technischen Lebensdauer) on yleensä määri­
tettävissä hyvinkin tarkasti, on muistettava, että te­
hokas taloudellinen käyttöaika (wirtschaftlichen Nut­
zungsdauer) on pääsääntöisesti lyhyempi kuin teknisin 
perustein määritetty elinkaari. (Klöcker 1994, s. 217.)
3.3.3.4 Kuntokorjaus
Asetuksen 24 § :ssä todetaan, että rakennusten kustan- 
nusarvoon on tehtävä myös rakennuksen puutteelisesta 
kunnosta aiheutuva korjaus (Wertminderung wegen Baumän­
geln und Bauschäden).
3.3.3.5 Muut summa-arvoon vaikuttavat tekijät
Asetuksen 25 § :ssä luetellaan vielä tekijöitä, jotka 
voivat vaikuttaa summa-arvoperusteisesti määritettävään 
markkina-arvoon. Tällaisina on mainittu kohteen liike­
taloudellinen vanhentuminen (wirtschaftliche Überalte­
rung), kiinteistön poikkeuksellisen kunto (überdurch­












Berücksichtigung der Lage 
auf dem Grundstücksmarkt 
(§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)
Heranziehung anderer 
Vertahrensergebnisse 
(§ 7 Abs. 1 Satz 3 WertV)
Gebäude







Kuva 8. Markkina-arvon määrittäminen summamenetelmällä 
(Dieterich ym. 1991, s. 80).
3.4 Lisämääräykset
Asetuksen neljännessä osassa (26-29 §) on täydentäviä 
määräyksiä (Ergänzende Vorschriften). Näissä määräyk­
sissä viitataan eräisiin rakennuslain kohtiin, joissa 
säädetään kaupunkirakenteen kehittämisestä (städtebau­
liche Sanierungsmaßnahme).
Kaupunkirakenteen kehittämisestä on rakennuslaissa yk­
sityiskohtaiset säännökset. Tässä yhteydessä todetaan 
vain, että kehittämistoimenpiteiden tavoitteena on 
yleisen edun vaatiessa suunnitelmallisesti kehittää ra­
jatun alueen kaupunkirakennetta (förmlich festgelegtes 
Sanierungsgebiet). Nämä toimenpiteet vaikuttavat kiin­
teistöjen arvoihin. Mahdolliset arvonmenetykset korva­
taan kiinteistön omistajalle (Ausgleichsbetrag des Ei­
gentümers, rakennuslaki 154 §). Korvaukset perustuvat 
kiinteistöjen ja maapohjan markkina-arvoihin, jotka määritetään erotuksena kohteen alku- ja loppuarvoista (Anfangs- und Endwerte).
3.5 Loppumääräykset
Asetuksen viidennessä ja viimeisessä osassa (30-31 §) 
on ns. Berlin-Klausel sekä säännökset asetuksen voi­
maantulosta. Berlin-Klauselin mukaan tätä asetusta so­
velletaan myös Länsi-Berliinissä.
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On muistettava, että Saksojen yhdistymisen jälkeen tämä 
asetus on laajentunut koskemaan myös itäisen Saksan 
uusia osavaltioita.
3.6 Johtopäätöksiä
Saksan arviointiasetuksessa esitetyt periaatteet ovat 
säännöksiä, jotka sitovat ensisijaisesti viranomaisten 
(asiantunjalautakuntien) toimintaa. Edellä on käynyt 
ilmi, että käytännössä myös yksityissektorilla noudate­
taan arviointiasetuksen periaatteita.
Asetus ei ohjaa yksityiskohtaisesti arviointityön käy­
tännön toteutusta. Pelkkä asetuksen tunteminen ei tee 
asiantuntijaa. Asetuksen merkitys lieneekin siinä, että 




Tuottoarvolla tarkoitetaan nykykäytön tai käyttömahdol­
lisuuden perusteella arvioidun tuoton pääoma-arvona 
määritettyä käypää arvoa. Epävarmuutta tuottoarvoa mää­
ritettäessä aiheuttavat valittu korkokanta ja vastais­ten tuottojen arviointi. (Myhrberg 1992, s. 153, 156.)
Tässä luvussa tarkastellaan kiinteistöjen tuottoarvoi­
hin perustuvaa arvon määritystä. Tavoitteena on selvit­
tää saksalaisen Liegenschaftszinssatz-käsitteen merki­
tys. Tässä tutkimuksessa Liegenschaftszinssatz-käsit­
teen suomenkielinen vastine on kiinteistökorko.
Saksalainen kiinteistökorko on tuottoarvomenetelmän 
komponentti, jonka laskenta perustuu toteutuneisiin 
kauppahintoihin ja todellisiin nettotuottoihin. Lasken­
nassa otetaan huomioon rakennusten jäljellä oleva käyt­
töaika sekä maapohjan arvo.
Kiinteistökorko on tilastollinen tunnusluku, joka kuvaa 
tiettyjen osamarkkinoiden käyttäytymistä. Kiinteistöko- 
ron määritys edellyttää riittävästi vertailukauppoja 
sekä tarkkaa informaatiota kiinteistömarkkinoista. 
Edustavan aineiston perusteella määritetty kiinteistö- korko antaa sijoittajille kokemusperäistä tietoa kiin- teistöpääoman tuottavuudesta.
Kiinteistökoron laskentaan liittyy monia markkinoiden 
epävarmuustekijöitä. Olennaista kuitenkin on se, että 
kiinteistökoron määritys perustuu todellisiin kauppa­
hintoihin ja tuottoihin. Tämä lähtökohta tekee kiin- 
teistökorosta mielenkiintoisen käsitteen.
Kiinteistökoron määrittämiseen liittyvä problematiikka 
liittyy läheisesti myös Euroopan kiinteistötalouden 
tutkijoiden liiton (European Real Estate Associety) 
tekemiin johtopäätöksiin. Kiinteistömarkkinoiden tul­
lessa yhä tiiviimmin osaksi kansainvälisiä pääomamark­
kinoita, niiden tulee kehittää kilpailukykyisiä sijoi­
tusmuotoja muille sijoitusvaihtoehdoille. Vuonna 1994 
liittoa perustettaessa todettiin, että "Euroopan näkö­kulmasta johtopäätöksenä oli, että on keskityttävä luo­maan perusedellytykset kiinteistömarkkinoille, jossa informaatiota on vapaasti saatavilla ja jossa vaihdon 
kustannukset ovat mahdollisimman pienet. Kiinteis­
tösi j oittaminen pitäisi tehdä mahdolliseksi myös pien­
sijoittajille ja suuria sijoituksia olisi erilaisilla 
juridisilla toimilla pilkottava riskiä hajauttavampaan 
muotoon. Näiden toimien perusedellytys on, että kiin- 
teistöpääomalle vuosittain koituvia nettomääräisiä 
vuokratuottoja ja kokonaistuottoja voitaisiin vertailla 
eri kiinteistösijoitusmuotojen, maiden ja muiden sijoi­




Saksassa arviointitoiminnan keskeinen tavoite on sel­
vittää kohteen markkina-arvo (Verkehrswert), jonka mää­
ritelmä on Saksan rakennuslain 194 § :ssä. Määritelmä korostaa, että markkina-arvo on kohteen todennäköinen hinta (Preis) markkinoilla normaaleissa olosuhteissa. 
Markkinoiden ja markkinoilta saatavan informaation mer­
kitys kiinteistöjen arvon määrityksessä korostuu saksa­
laisessa arviointikulttuurissa.
Kiinteistösijoituksen kannattavuutta arvioidaan sijoi­
tetulle pääomalle saatavan nettotuoton perusteella. 
Sijoituksen kannattavuutta kuvaavat tunnusluvut voidaan 
jakaa markkinatilannetta tai yksittäisiä sijoituskoh­
teita kuvaaviin tunnuslukuihin. Parhaat investointi- ja 
sijoitusvaihtoehtojen edullisuuden vertailuun käytettä­
vät menetelmät perustuvat sijoituksen odotettuihin net­
totuottoihin ja ottavat huomioon rahan aika-arvon. 
(Miettilä 1993, s. 147.)
Petersen (1993, s. 181) jakaa tuottoarvomenetelmän kom­
ponentit seuraavasti :
nettotuotto (Reinertrag)
jäljellä oleva käyttöaika (Restnutzungsdauer) 
kiinteistökorko (Liegenschaftszins) 
maapohjan arvo (Bodenwert) 
korjaustarve (Reparaturanstau).
Rakennusteknisesti määritettävässä summa-arvossa (Sach­
wert) vastaavasti yhdistyy maapohjan arvo ja kiinteis­
tön rakennettujen osien tekninen arvo. Summa-arvo on 
korostetusti tietyn ajankohdan arvo, Zeitwert.
(Petersen 1993, s. 196.)
Kiinteistökorko on Saksan arviointiasetuksen "erikoi­
suus" , jolle on vaikea löytää täsmällistä vastinetta 
suomalaisessa arviointikulttuurissa.
Seuraavassa tarkastellaan kiinteistökorkon laskentaa.
4.2 Maankorko ja kiinteistökorko
Saksalaisessa kiinteistöarviointiperinteessä vaikuttaa 
maankoron käsite, joka on määritelty kaupunkitaloustie­
teen historiassa monella tavalla. Johan Heinrich von 
Thtinen määritteli vuonna v. 1826 maankoron "ylijäämäk­
si, joka jää jäljelle maatilasta saatavasta tulosta, 
kun siitä vähennetään rakennusten, metsävarojen, aita­
usten ja ylipäänsä kaikkien maasta erotettavien arvo­
esineiden tuottama korko ja joka kuuluu maalle sinänsä" 
(Haila 1981, s. 63). Tässä von Thünenin määritelmässä 
on lausuttu Saksassa sovellettavien tuottoarvo- ja sum­
mamenetelmien perusajatus: maapohjan ja rakennusten 
arvot erotetaan toisistaan.
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Tuottoarvomenetelmän soveltamisen yhteydessä tulee 
esille käsite "Liegenschaftszinssatz", jonka suomenkie­
lisenä vastineena tässä tutkimuksessa käytetään kiin- teistökorko-sanaa.
Arviointiasetuksen 11 § : n kiinteistökoron määritelmä 
kuuluu seuraavasti :
Liegenschaftszinsatz ist der Zinssatz, mit dem 
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch­
schnitt marktüblich verzinst wird.
Kiinteistökorko on siis koko kiinteistön (=maapohja ja 
rakennukset) markkina-arvon keskimääräinen pääomitus- 
korko.
Kiinteistökorko lasketaan samalla tavalla rakennettujen 
ja samassa käyttötarkoituksessa olevien vertailukohtei­
den tuottojen ja kauppahintojen perusteella. Laskennas­
sa on otettava huomioon kohteiden jäljellä oleva käyt­
töaika. Kiinteistökorkoa ei pidä sekoittaa pääomamark­
kinoiden pitkäaikaisiin korkoihin (Zinssätzen für lang­fristige Kapitalmarktmittel). Kiinteistökorko on tun­nusluku, joka lasketaan kiinteistötyypeittäin tietyn 
alueen kohteille. (Kuttner 1994, s. 24.)
Kuvan 9 esimerkissä on esitetty Saksan arviointiasetuk­
sen mukaisen tuottoarvon jakautuminen. Kun rakennusten 
jäljellä oleva käyttöaika lähenee nollaa, kasvaa maa­
pohjan suhteellinen arvo-osuus.
700.000
EW = RE x V +
600.000 --
500.000 - Beispiel:
Bodenwerl 300.000 DM 





200.000 -- Gebäudewertanteil G
100.000 --
Restnutzungsdauer n
10 050 40 30 2080 70 60
Esimerkki tuottoarvon EW jakaantumisesta maa­
pohjan arvoksi BW ja rakennusten arvoksi G, 





Kiinteistökorko lasketaan ratkaisemalla seuraava yhtälö 
(Hildebrandt 1990, s. 201-202):
EW = KP = (RE - p x BW)
EW = tuottoarvo 
KP = kauppahinta 
RE = nettotuotto 
BW = maapohjan arvo 
p = kiinteistökorko 
q = 1 + P













Kaava saadaan edelleen muotoon
RE q - 1 KP - BW
P -------------------x---------
KP qn - 1 KP
Jos rakennusten arvo (Gebäudewertanteil) esitetään muo­
dossa G = KP - BW, saadaan kaava muotoon
RE q - 1 G
p ------------------x-----
KP qn - 1 KP
Yhtälössä esiintyy tuntematon p molemmilla puolilla 
(q = 1 + p), joten ratkaisu tapahtuu iteroimalla. En­
simmäinen likiarvo on p'= RE / KP, jolloin q = 1 + p'. 














KP = kauppahinta 220.000,- DM
BW = maan arvo 100.000,- DM
n = käyttöaika 40 vuotta
p'=
RE 12.000
- = 0,054545 ;
KP 220.000
q = 1 + p' = 1,054545
(q - 1)Ql =----------- = O, 0074
(qn " 1)
12.000 120.000
p =------------ -- O, 0074 x---------
220.000 220.000
p = 0,054545 - 0,004036 = 0,0505
Edelleen kiinteistökoron ja rakennusten jäljellä 
olevankäyttöajan perusteella saadaan rakennusten 
tuotolle pääomituskerroin. Pääomituskertoimet saadaan 
suoraan taulukosta (esim. Vogels 1982, s. 134-135) tai 
laskemalla seuravalla kaavalla (Petersen 1993, s. 189)
F =
1 (1 + i)'n
i
F = pääomituskerroin (Vervielfältiger)
i = kiinteistökorko (Liegenschaftszins)
n = jäljellä oleva käyttöaika (Restnutzungsdauer)
Esimerkki, n = 50 vuotta, i = 5 % :






Seuraavassa tarkastellaan esimerkinomaisesti Kölnin 
kaupungin alueella kiinteistökoron kehitystä (Kuttner 
1994). Taulukon 2 kiinteistötyypit ovat seuraavat:






4. Sekakäytössä olevat kiinteistöt, joissa vuok­rattujen toimitilojen osuus vähemmän
kuin 50 %, pienet yksiköt(Gemischt genutzte Grundstücke mit weniger als 
50 % gewerblich Mietanteil, kleine Einheit).
5. Sekakäytössä olevat kiinteistöt, joissa vuok­
rattujen toimitilojen osuus vähemmän kuin 50 
(Gemischt genutzte Grundstücke mit weniger al 
50 % gewerblich Mietanteil).
6. Sekakäytössä olevat kiinteistöt, joissa raken­
nusten vuokrattujen toimitilojen osuus enemmän
kuin 50 %, pienet yksiköt
(Gemischt genutzte Grundstücke mit mehr als 
50 % gewerblich Mietanteil, kleine Einheit).
7. Sekakäytössä olevat kiinteistöt, joissa raken­
nusten vuokrattujen toimitilojen osuus enemmän
kuin 50 %(Gemischt genutzte Grundstücke mit mehr als 
50 % gewerblich Mietanteil).
8. Liike- ja toimistokiinteistöt 
(Geschäfts- und Bürogrundstücke).
9. Muut toimitilakiinteistöt 
(Sonstige Gewerbegrundstücke).
Yllä luokiteltujen kiinteistöjen kiinteistökorot ovat 
vuosina 1972-1992 kehittyneet Kölnin kaupungissa taulu­










































Dreifamilienhausgrundstücke 3,25 3,60 3,7 4,00 3,50 3,00 3,25 3,25 3,25 3,00 3,25 3,25 3,25 3,25 3,25 3,50 3,25 3,50 3,50 3,50
Mie! wohnhausgrundstücke 
(kleine Einheit) 3,25 3,75 3,75 3,50 3,25 3,50 4,25 4,25 4,00 4,00 4,25 4,00 4,00 4,25 4,50
Mietwohnhausgrundstücke 4,80 4,60 4,95 5,50 5,50 5,50 5,25 5,50 5,25 5,25 5,00 5,25 5,25 5,25 5,50 5,50 5,25 5,25 5,25 5,25 5,25
Gem. gen. Grundst. gewerbl 
Mietanteil < 50% (kl. Einh. 5,00 5,25 5,25 4,50 4,25 4,50 4,50 4,50 4,50 4,50 4,75 5,00 4,75 4,75 4,75
Gemischt gen. Grundstücke 
gewerbl. Mietanteil < 50 6,25 6,50 6,50 6,50 6,25 6,00 5,50 5,50 5,75 5,75 5,75 5,75 5,75 5,75 5,75 5,50 5,50 5,50
Gern. gen. Grundstücke gew 
Mietanteil > 50% (kl. Einh 6,50 6,25 5,25 5,25 5,00 5,50 5,75 5,75 5,75 5,75 5,75 5,50 5,50 5,50 5,50 5,50
Gern, genutzte Grundstücke 
gewerbl. Mietanteil > 50 5,75 6,00 7,00 7,50 7,00 7,25 7,00 7,00 7,00 6,50 6,75 6,75 6,75 6,50 6,50 6,00 6,00 5,75 5,75 5,75
Geschäfts- und 
Bürogrundstücke ** 6,00 6,10 7,50 8,00 7,50 8,00 7,50 7,50 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 6,50 6,00 6,00 6,00
Sonstige Gewerbegrundstücke , 7,50 7,00 7,00 7,00
I--  grvverbi. M itiint. >gewerbl. M iti am. <
50% (VI. Einh.)50% (kl. Bnh. )
Kuva 10 a. Sekakäytössä olevien kiinteistöjen 
kiinteistökorot.
Gescháte-und Bürognjndstijcke  «— Sonstige Gevserbegrundsticke
Kuva 10 b. Toimitilakiinteistöjen kiinteistökorot.
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4.5 Johtopäätöksiä
Edellä esitetty kiinteistökorko on saksalaisessa kiin­
teistöarviointi kulttuurissa esiintyvä keskeinen käsite, 
jonka asema perustuu lainsäädäntöön. Kiinteistökorko on 
osamarkkinakohtainen tunnusluku, joka lasketaan toteu­
tuneiden kauppahintojen ja todellisten nettotuottojen 
perusteella. Kiinteistökorkojen pitkän aikavälin kehi­
tystä seurataan Saksassa systemaattisesti.
Saksalaisessa arviointialan kirjallisuudessa ja aika­kauslehdissä käydään jatkuvaa keskustelua kiinteistöko- ron määrittämiseen ja soveltamismahdollisuuksiin liit­
tyvistä kysymyksistä. Kiinteistökorkon laskenta perus­
tuu menneisyyden tapahtumiin ja sen komponentteihin 
sisältyy epävarmuustekijöitä (esim. Strotkamp 1994, s. 
351-368).
Korkoihin liittyviä kysymyksiä voidaan pitää kiinteis­
töarvioinnin ehkä vaikeimpana tehtäväalueena. Saksassa 
kiinteistökorkojen määritykseen ja soveltamiseen liit­
tyvä työ tuottaa arvokasta tietoa kiinteistömarkkinoi- 
den korkojen käyttäytymisestä. Suomessakin olisi syytä 
seurata entistä tiiviimmin Saksassa kiinteistöarvioin­
nin korkokysymysten parissa tehtävää työtä.
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5 TIETOTEKNIIKAN KÄYTTÖ KIINTEISTÖARVIOINNISSA
Luvussa 5 tarkastellaan tietotekniikan käyttöä saksa­
laisessa kiinteistöarvioinnissa tutkimalla kiinteistö- 
arviointilausuntojen laatimiseen tarkoitettuja mikro- 
tietokoneohjelmia (EDV-Programmen) sekä kiinteistöarvi­
oinnin asiantuntijajärjestelmiä (Expertensysteme).
Saksassa on markkinoilla useita kiinteistöarviointilau­
sunto j en laatimista varten tehtyjä mikrotietokoneohjel- 
mia on. Tässä tutkimuksessa aihetta tarkastellaan Hans- 
Georg Tillmannin (1993) artikkelin "Auswahl und Anwen­
dung von EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung" 
pohjalta.
Kiinteistöarvioinnin asiantuntijajärjestelmien perus­
teita tarkastellaan Holger Ladewigin (1994) artikkelin 
"Expertensysteme für die Wertermittlung von Immobilien" 
pohjalta.
5.1 Arviointiohjelmat
Tillmann jakaa arviointilausuntojen laatimiseen käytet­
tävät ohjelmistot kolmeen ryhmään.
1. Tekstinkäsittely (Textverarbeitung).
Tekstinkäsittelyohjelman yleisten ominaisuuk­
sien käyttö. Korvaa perinteisen kirjoitusko­
neen.
2. Ohjelmistopaketit (Integrierte Programmpakete).
Tekstinkäsittelyn lisäksi sovelletaan mm. tau­
lukkolaskenta- ja grafiikkaohjelmistoja.
3. Kaupalliset arviointiohjelmat (Kommerzielle Werter­
mittlungssoftware) .
Tillmannin artikkelissa on vertailtu mark­
kinoilla olevien ohjelmien ominaisuuksia, 
ks. liite 3.
Arviointiohjelmissa on laskentatoimintoja (Berechnun­
gen) ja tekstitoimintoja (Textverarbeitung), joilla täydennetään runkolausuntoa (Rohgutachten).
Arviointiohjelmia käytettäessä on lausunto yleensä laa­
dittava tietyn rakenteen mukaisessa järjestyksessä. 
Ohjelmista osa on tarkoitettu vain tietyn tyyppisiä 
arviointitehtäviä varten ja toiset ovat yleisohjelmia. 
Ohjelmien käyttökelpoisuus vaihtelee erilaisissa arvi­
ointitehtävissä.
Arviointiohjelmat tehostavat lausuntojen laatimistyötä 
verrattuna perinteisiin menetelmiin. Ongelmaksi voi 
muodostua lausunnon jäykkä tarkastelutapa, jonka raken­
teen määrää ohjelman laatija. Ohjelmia on vaikea lait­
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taa yksiselitteisesti paremmuusjärjestykseen, koska 
ohjelmien käyttökelpoisuus vaihtelee arviointitilanteen 
mukaan.
Arviointiohjelmilla laadittavan lausunnon laatuun vai­
kuttavat luonnollisesti arvioijan kokemus ja ammatti­
taito. Tämä seikka korostuu erityisesti monimutkaisten 
arviointitehtävien kohdalla. Tillmannin mukaan on suh­
tauduttava kriittisesti arviointiohjelmien markkinoin­
nissa käytettyihin mainoksiin, joissa luvataan arvioin­tiohjelmien soveltuvan kaikkiin arviointitehtäviin.
Seuraavassa esitetään eräitä yleisiä tavoitteita ja 
vaatimuksia, joita arviointiohjelmille tulisi asettaa.
5.1.1 Käyttäj äkontrolii
Arviointiohjelman valinnassa keskeinen kysymys on käyt­
täjän mahdollisuudet vaikuttaa arviointitehtävän ete­
nemiseen. Ohjelmat voidaan jakaa kahteen päätyyppiin: 
käsittelyjärjestys on tiukasti ennalta määrätty tai 
joustava käsittelytapa. Ensimmäistä vaihtoehtoa Till- 
mann pitää varsinkin aloittelijoiden kannalta riskittö- 
mämpänä vaihtoehtona. Joustava käsittelytapa taas mu­
kautuu paremmin vaihteleviin arviointitilanteisiin. 
Tillmann ei aseta vaihtoehtoja ehdottomaan paremmuus­
järjestykseen. Vaihtoehtojen paremmuuteen vaikuttavat 
myös käyttäjän henkilökohtaiset mieltymykset.
Laskentatiedot tallennetaan joka kaavakemaisesti (for­
mulargesteuerte Dateneingabe) tai vain tarvittavien 
tietojen osalta (datengesteuerte Daten). Kaavakemaises­
ti tallennettaessa täytetään näytölle tulevien va­
kiomuotoisten laskentakaavakkeiden puuttuvia kohtia. 
Tarpeettomat kaavakkeet sivuutetaan. Valmis lausunto 
muodostuu täytetyistä kaavakkeista, joissa on mukana 
valmiita tekstiosia. Kun tiedot tallennetaan vain tar­
vittavien tietojen osalta, voidaan valita tapauskohtai­
sesti olennaiset laskentatiedot. Laskennan jälkeen kir­
joitetaan erikseen laskelmiin liittyvät tarpeelliset 
tekstitiedot.
Arviointiparametrien (Bewertungsparameter) muuttaminen 
yhdessä paikassa tulisi vaikuttaa kaikkiin laskelmiin. 
Tämä sinänsä selvä asia ei toteudu kaikissa vertailun 
ohjelmissa. Tillmannin mukaan muutosten vaikutukset laskentatuloksissa tulee näkyä kuvaruudulla heti lähtö- parametrien muutosten tapahduttua.
Varsinaiseen arviointitehtävään liittyvien laskelmien 
lisäksi käyttäjällä tulisi olla mahdollisuus tehdä rin­
nakkais laske Imi a (Nebenrechnungen) erilaisten apupara- 
metrien ratkaisemiseksi.
Saksalaisessa kiinteistöarvioinnissa käytetään laskel­
missa erilaisia kertoimia. Osa näistä kertoimista on 
vakiota, jotka saadaan suoraan taulukoista, osa vaih­
telee paikkakunta- ja kohdekohtaisesti.
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On tärkeää, että käyttäjä voi muuttaa kertoimia. Arvi­
ointiohjelmassa tulisi olla myös kontrollijärjestelmä, 
joka tarkistaa laskelmien mielekkyyden (Plausibilitäts­
kontrollen) ja eliminoi karkeat virheet. Tällaisia jär­
jestelmiä ei vertailun arviointiohjelmissa juurikaan 
ollut.
5.1.2 Laskentatoiminnot
Tillmann jakaa arviointilausunnot niiden tarkasteluta­
van mukaan kahteen luokkaan : yksinkertainen lausunto 
(Kurzgutachten) ja perusteellinen lausunto (Vollgutach­
ten). Yksinkertainen lausunto on dokumentti, joka esit­
tää kohteen pääpiirteet. Yksinkertainen lausunto on 
"sisäiseen käyttöön" tarkoitettu työkalu, jolla kerä­
tään arviointi- tai kiinteistönvälitystoimeksiannon 
kohteen tiedot ja tehdään karkeita laskelmia kohteen 
arvosta. Varsinaisena arviointilausuntona pidetään pe­
rusteellista lausuntoa, joka koostuu yksityiskohtaisis­
ta laskelmista ja tekstiosista. Arviointiohjelmien tu­
lee tarjota mahdollisuus laatia perusteellinen lausunto 
aikaisemmin kerättyjen yksinkertaisen lausunnon tieto­
jen pohjalta. Yksinkertaisen lausunnon tiedonkeruu on suunniteltava siten, että täydennys perusteelliseksi lausunnoksi tapahtuu ilman turhia työvaiheita.
Arviointiohjelmassa tulee olla kolmeen pääarviointme­
netelmään ja niiden yhdistelmiin liittyvät laskentatoi­
minnot. Kokonaisen kiinteistön arvioinnin lisäksi Till­
mann pitää tärkeänä, että ohjelma soveltuu myös eri­
laisten kiinteistön osiin kohdistuvien oikeuksien 
(esim. maanvuokra) ja asunto-osakkeiden arviointiin. 
Laskentatoimintojen tulee olla joustavia eri tilanteis­
sa. Tapauskohtaisten vertailulaskelmien laatiminen tu­lee olla mahdollisia (esim. erilaiset ikäalennukset). 
Arvion kohde tulee olla eriteltävissä joustavasti luku­
määrältään rajoittamattomiin osiin, jotka arvioidaan 
erilaisilla parametreillä.
Tillmannin mukaan vertailukauppamenetelmään liittyvät tilastolliset laskelmat on selvintä suorittaa tarkoi­tukseen soveltuvilla erikoisohjelmilla.
Laskentatoimintoj en tarkastelun päätteeksi Tillmann 
toteaa, että laskelmien virheettömyys on oltava jatku­
van seurannan kohteena ohjelmia kehitettäessä. On tär­
keää, että käyttäjä voi kaikissa vaiheissa tarkistaa 
parametrien muutosten vaikutukset lopputulokseen. Sa­
moin käyttäjän tulee saada välittömästi ilmoitus teke­
mistään karkeista virheistä.
5.1.3 Tekstitoiminnot
Arviointiohjelmalla laaditussa lausunnossa on laskelmi­
en lisäksi tekstejä, jotka jaetaan seuraavasti :
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ohjelman valmiit tekstit (programmgestützter 
Text)
käyttäjän tallentamat valmiit tekstit (benutzereigenen Text)
arviointikohteen tekstit 
(individuellem Text).
Ohjelman valmiit tekstit ovat lausunnoissa samanlaisina 
toistuvia tekstiosia, esim. arviointimenetelmien määri­
telmät tai menetelmen valintaan liittyvät perustelut. 
Nämä tekstiosat on tehnyt ohjelman laatija. Tillmann 
pitää tärkeänä, että käyttäjä voi muokata myös lausun­
toon mukaan otettavia ohjelman valmiita tekstejä. 
Useisssa vertailtavana olleissa ohjelmissa valmiit 
tekstit olivat vaikeasti muutettavissa.
Käyttäjän tallentamat valmiit tekstit toistuvat saman­
laisina esim. alueen kuvauksissa (Ortsteilbeschreibun- 
gen). Vertailtavana olleissa ohjelmissa nämä tekstit ja niihin liittyvät hakutoiminnot toimivat pääsääntöisesti 
hyvin, tosin käyttäjäystävällisyydessä oli joidenkin 
ohjelmien kohdalla toivomisen varaa.
Arviointikohteen tekstit ovat tapauskohtaisesti muuttu­
via tekstiosia. Vertailtavana olleissa ohjelmissa on­
gelmia ilmeni tapauksissa, joissa lausunnon tekstit 
tuotetaan yksinkertaisella tekstieditorilla. Tillmann 
pitää tärkeänä, että arviointiohjelmissa on integroitu 
mukaan kehittynyt tekstinkäsittelyohjelma.
5.1.4 Tietojenhan intä
Arviointiohjelmiin tulee Tillmannin mukaan kuulua tie­
to j enhal1intatoiminnot (Dateiverwaltung). Arviointioh­
jelman keskeinen elementti on tietokanta, joka sisältää valmiiden lausuntojen tiedot. Tästä tietokannasta tulee voida hakea tietoja erilaisten hakukriteerien mukaan. 
Vanhojen lausuntojen tietoja käyttämällä voidaan no­
peuttaa ja tehostaa lausunnon laatimistyötä.
Tietokantaa suunniteltaessa on lausuntojen tiedot jaet­
tava osiin, joita tietokone tulkitsee eri tavoin. Tie­
tokoneen laskentatoimintojen kannalta helpoimmin käsi­
teltäviä tietoja ovat erilaiset numeroarvot.
Tietojen tallennus- ja arkistointitoiminnot (Auslage­
rung s- und Archivierungsfunktionen) on toteutettava 
siten, että tiedot ovat tallennettavissa ohjelman ulko­
puolisille levykkeille ja siten käytettävissä myös 
muilla työasemilla. Eräissä vertailtavana olleissa oh­
jelmissa lausuntojen laskenta- ja/tai tekstitietojen 




Artikkelissa vertailtavana olleet arviointiohjelmat 
olivat DOS-ohjelmia. Tillmann pitää tärkeänä WINDOWS- 
järjestelmiin perustuvien arviointiohjelmien kehittä­
mistä. (Tämä toive on esitetty vuonna 1993. Tämän jäl­
keen WINDOWS-pohjaiset sovellukset ovat yleistyneet 
myös arviointiohjelmien puolella. Mikrotietokoneiden 
ohjelmisto- ja laitteistokehitys yleensä on ollut viime 
vuosina nopeaa, joten Tillmannin artikkelin teknisiä 
näkökulmia käsittelevä osuus ei ole enää ajan­
kohtainen. )
Arviointiohjelmissa tulee olla käyttäjää ohjaavia apu- 
toimintoja (Hilfefunktionen), jotka saadaan nopeasti 
käyttöön kaikissa työvaiheissa. Samoin ohjelmissa tuli­si olla talletettuna yleisimmät kiinteistöarvioinnissa 
käytettävät taulukkoarvot.
Ajan säästäminen ei saa Tillmannin mukaan olla arvioin­
tiohjelmien käytön ainoa tavoite. Mainonnassa koroste­
taan yleisesti arviointiohjelmilla saavutettavaa ajan­
säästöä (10-50 %). On kuitenkin muistettava, että arvi­
ointiohjelman käyttöönotto ja soveltaminen käytäntöön 
vie oman aikansa. Ajan säästämistä tärkeämpi valinta­
kriteeri tulisi Tillmannin mukaan olla lausuntojen laa­
dun parantuminen. Ennen arviointiohjelman valintaa tu­
lisi testata ohjelman toimivuus käyttäjän omalla ai­
neistolla, eikä pelkästään ohjelman laatijan demoai- 
neistolla.
5.1.6 Arviointiohjelmien kehitys tulevaisuudessa
Ensimmäisenä Tillmann mainitsee jo aikaisemmin esille tulleen ohjelmien käyttövarmuuden kehittämistarpeen. 
Laskelmien ehdoton virheettömyys on luotettavan arvi­
ointiohjelman perusominaisuus. Virhemahdollisuudet on 
tunnistettava ja eliminoitava jatkuvalla kehitystyöllä.
Lausuntojen sisältöön vaikuttavina kehityskohteina 
Tillmann mainitsee vertailukauppamenetelmän soveltami­
seen liittyvät toiminnot; kiinteistöön liittyvien oi­
keuksien, asunto-osakkeiden ja kiinteistön osien arvi­
ointi sekä kiinteistöarvioinnin erikoistapaukset.
Ohjelman tehokas käyttö toimistoympäristössä edellyttää 
tallennus- ja arkistointitoimintojen kehittämistä. Oh­
jelmien tulee toimia myös tietoverkossa (Netzwerkfunk­
tionen). Myös digitaalisten kuvien, piirustusten ja 
valokuvien käyttömahdollisuuksien lisäämistä voidaan 
pitää tulevaisuudessa tavoitteena.
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Artikkelinsa lopuksi Tillmann muistuttaa, että ohjelmi­
en teknisen kehittymisen lisäksi on pidettävä mielessä 
perustavoite : laadukas arviointilausunto. Tillmann to­
teaa, että ohjelman käyttö edellyttää asiantuntemusta. 
Tietokoneavusteisen kiinteistöarvioinnin kannalta on 
tuhoisaa, jos arvointiohjelmien käytön lisääntyminen 
laskee lausuntojen sisällön tasoa.
5.2 Kiinteistöarvioinnin asiantuntijajärjestelmät
Seuraava tarkastelu perustuu Holger Ladewigin (1994) artikkeliin "Expertensysteme für die Wertermittlung von Immobilien". Ladewig on tehnyt vuonna 1993 Berliinin 
teknillisessä korkeakoulussa (TFH-Berlin) aiheesta dip­
lomityön, jonka nimi on "Prototyp eines Expertensystems 
für die Bewertung von Immobilien" - kiinteistöarvioin­
nin asiantuntijajärjestelmän prototyyppi. Artikkelissa 
ei tarkastella diplomityötä, vaan yleensä kiinteistöar­












Kuva 11. Asiantuntijajärjestelmän komponentit 
(Ladewig 1994, s. 212).
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Asiantuntijajärjestelmä on tietojärjestelmä, johon on 
tallennettu tietyn erikoisalan tietoa sekä sääntöjä eri 
tietojen välisistä suhteista. Järjestelmä kykenee rat­
kaisemaan ongelmia ja tekemääm johtopäätöksiä yhdiste­
lemällä järjestelmään tallennettuja tietoja sääntöjen 
mukaisesti. Asiantuntijajärjestelmä toimii parhaiten 
aloilla, joiden ongelmat ratkaistaan kiinteiden toimin­
tamallien ja teorioiden mukaan.
Kiinteistöarvioinnin asiantuntijajärjestelmien edellä­
kävijöitä ovat Saksassa olleet vakuutus- ja luotonanto- toiminta. Näillä aloilla on kehitetty riskinhallintaan 
tarkoitettuja tietämysjärjestelmiä, joihin tallennetaan 
tiedot esim. vakuutuspuo1en aikaisemmista korvaustilan­
teista. Järjestelmien myötä hakemuksiin liittyvää kä­
sitteistöä on yhdenmukaistettu. Hakemusten käsittely on 
nopeutunut, koska käsittelijän apuna toimiva asiantun­
tijajärjestelmä ratkaisee ongelmia nopeasti aikaisempi­
en tapahtumien perusteella. Hakemuksia voi käsitellä 
nopeasti myös kokematon henkilö.
Kiinteistöarvioinnin asiantuntijalautakunnat ja yksi­
tyiset auktorisoidut asiantuntijat eivät ole käyttäneet 
Saksassa asiantuntijajärjestelmiä käytännön kiinteistö­
arvioinnissa.
Asiantuntijajärjestelmä tukee asiantuntijan toimintaa, 
mutta ei korvaa asiantuntijaa. Asiantuntijalla on omi­
naisuuksia, joita tietokone ei voi saavuttaa. Esimer­kiksi kiinteistöarvioinnin asiantuntija tuntee alueen 
kiinteistömarkkinat ja osaa kokemukseensa perusten no­
peasti hahmottaa ongelmat ja niiden ratkaisemiseen vai- 
kuttvat olennaiset tiedot.
Asiantuntijajärjestelmä on käyttökelpoinen ainoastaan 
siinä tapauksessa, että se nostaa asiantuntijan tuotta­
man tietopalvelun laatua ja saunalla vähentää kustannuk­
sia.
5.2.1 Asiantuntijajärjestelmien soveltuminen kiinteis­
töarviointiin
Ladewig viittaa saksalaiseen lähteeseen (Benning. Ex­
pertensysteme - Sachstand und Bewertung. VuR 1991, 105) 
ja totetaa, että kiinteistöarviointi on ala, jolla voi­daan käytää asiantuntijajärjestelmiä. Perinteiset mark­kinoilla olevat arviointiohjelmat eivät tarjoa alan ammattilaisille riittävän monipuolisia sovellusmahdol­
lisuuksia. Arviointiohjelmilla on myös taipumus tehdä 
lausunnoista liian standardimaisia.
Asiantuntijajärjestelmät laajentavat kiinteistöarvioin­
tiin liittyviä analysointimahdollisuuksia. Kun arvioin­
tiohjelma on apuväline lausunnon kirjoittamiseen, tukee 
asiantuntijajärjestelmä arvioijan työtä arviointi- 
prosessin kaikissa vaiheissa.
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Tietämyspohjainen arviointijärjestelmä paitsi helpottaa 
asiantuntijan työtä myös antaa asiantuntemuksen laajem­
paan käyttöön. Yrityksen kannalta on hyvä, että asian­
tuntijan pitkään kokemukseen perustuva osaaminen saa­
daan "talteen".
Jokainen arviointitehtävä on aina yksilöllinen tapah­
tuma, eikä asiantuntijajärjestelmä ei voi korvata asi­antuntijaa. Lopullinen analyysi on aina tehtävä ihmisen 
toimesta. Anylyysin pohjana olevan tiedon määrää ja 
käsittelynopeutta voidaan kuitenkin lisätä asiantunti­
jajärjestelmän avulla.
Asiantuntijajärjestelmällä arviointiongelmia voidaan 
selvittää seuraavilla tavoilla:
1. Tietämyspohjainen muistilista 
(Konzeption als intelligente Checkliste). 
Järjestelmä varmistaa tapauskohtaisesti, että 
kaikki kohteen arvioinnin kannalta olennaiset 
kysymykset käydään läpi, erityisesti erikois­
ten arviointikohteiden osalta, esim. hotellit 
ja ostoskeskukset. Kannettavassa tietokonessa 
oleva järjestelmä mahdollistaa tiedonkeruun ja 
-käsittelyn välittömästi kohteen katselmuksen 
yhteydessä.
2. Vaihtoehtoisten tapahtumien seurausten tarkas­
telu (Konzeption als Vorhersagesystem). 
Järjestelmä laatii ennusteita kohteeseen ja 
ympäristöön liittyvistä tapahtumista käyttäjän 
antamien lähtöoletusten perusteella.
3. Tietämyspohjaiset lausunnon laatimisen tuki­
toiminnot (Konzeption als intelligentes Infor­
mationsbanksystem zur Unterstützung der Gu­
tachtenerstellung) .
Järjestelmä hakee kyselyjen perusteella tieto­
kannasta vertailulausuntoja tai niiden osia.
4. Käyttäjän ohjaus (Konzeption als Tutoring-Sys­
tem). Järjestelmä neuvoo käyttäjää arviointiin 
liittyvissä kysymyksisssä käyttäjän tekemien 
kyselyjen perusteella.
Artikkelinsa lopuksi Ladewig toteaa vielä, että tieto­
koneiden ja ohjelmistojen kehityksen myötä asiantunti­
jajärjestelmien käyttö kiinteistöarvioinnissa tulee 
lisääntymään. Asiantuntijajärjestelmiä on kehitettävä 
siten, että ne voivat omaksua eri alojen ammattilaisten 
erikoistietämystä ja yhdistellä tietoja entistä moni­
puolisemmin .
Meillä Suomessakin on jo vuosia sitten testattu, että 
asiantuntijajärjestelmä soveltuu kiinteistöarviointiin, 
mutta järjestelmän laatimisen on toistaiseksi estänyt 
sen kallis hinta (Myhrberg 1995).
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6 UUDET OSAVALTIOT
Saksojen yhdistyttyä 3.10.1990 on uusissa osavaltioissa 
tullut esille monia kiinteistöomaisuuteen liittyviä kysymyksiä (Tychsen 1994, s. 2). Ennen kuin tarkastel­laan varsinaisia kiinteistöarvioinnin ongelmia, tehdään 
katsaus uusien osavaltioiden yleiseen taloustilantee­
seen sekä kiinteistöomaisuuden omistusoikeuksien jär- 
j estelyihin.
6.1 Yleistä
Itäisessä Saksassa on viisi uutta osavaltiota (Branden­
burg, Saksi-Anhalt, Mecklenburg-Etupommeri, Thüringen, 
ja Saksi) sekä Itä-Berliini.
Itäinen Saksa kuuluu Euroopan tämän hetken voimakkaim­
piin kasvualueisiin. Investoinnit uusiin osavaltioihin 
läntisten tukitoimien pönkittäminä luovat suuria kas­
vuodotuksia. Vuoteen 2005 mennessä kokonaisinvestointi- 
tarpeen arvioidaan olevan 7,2 biljoonaa Suomen markkaa 
(Maurer 1994, s. 19).
Vuonna 1994 kokonaisinvestointien määrä oli yhteensä 
160 miljardia DM. Vuodesta 1990 lähtien uusiin osaval­
tioihin on syntynyt 360 000 uutta yritystä. Saksan uu­
silla osavaltioilla on tarjottavanaan myös ulkomaisille 
investoijille useita etuja. Infrastruktuuria, liikenne- 
ja telekommunikaatioverkkoja ollaan saattamassa Euroo­
pan nykyaikaisimmalle tasolle. Eri markkina-alueilla on 
kasvamassa suuri kysyntäpotentiaali. Lisäksi sekä sak­
salaiset että ulkomaiset sijoittajat saavat valtiolta 
laajaa rahallista tukea. (Veltrup 1994, s. 19.)
Saksojen yhdistyessä 1990 uskottiin yleisesti, että 
uudet osavaltiot saavuttavat nopeasti vanhojen osaval­
tioiden taloudellisen kasvun tason. Kuitenkin vielä 3 
vuotta yhdistymisen jälkeen uusien osavaltioiden brut­
tokansantuote oli vain 37 % läntisten osavaltion vas­
taavasta luvusta. Myöhemmin onkin arvioitu, että vie 
vähintään 10 vuotta ennen kuin koko Saksan alueen ta­lous kehittyy samalla tavalla. (Dieterich ym. 1993, s. 47. )
Rakentaminen on itäisen Saksan vauhtipyörä. Saksan suu­
rimpana rakennustyömaana pidetään erityisesti Itä-Ber- 








Rakennusyritysten määrä on vuodesta 1991 vuoteen 1993 
lähes kaksinkertaistunut. Suurin rakentamistarve on 
asuntotuotannossa. Ulkomaisten yritysten kannattaa kes­
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kittyä markkinoimaan rakennusalalla erikoistuotteita, 
joita muut eivät tarjoa. Kysyntää on omakoti- ja puu­
taloista, joiden rakentamiseen puuvaltaiset Pohjoismaat 
voivat osallistua. (Veltrup 1994, s. 20.)
Vaikka uusista osavaltioista muuttaa jatkuvasti ihmisiä läntisiin osavaltioihin, kohdistuu asuntoihin suuri 
kysyntä. Entinen DDR ei pystynyt tarjoamaan asukkail­
leen riittävästi asuntoja. Kysyntä kohdistuu sekä vuok­
ra- että omistusasuntoihin. Asuntojen lisäksi suurempi 
tai ainakin näkyvämpi kysyntä kohdistuu toimistoihin. 
Entisessä Itä-Saksassa ei ollut useita yksityisiä amma­
tinharjoittajia, rahoituslaitoksia, vakuutusyhtiöitä, 
hotelleja tai muita markkinataloudelle tyypillisiä yri­
tysmuotoja. Tämän takia vanhoja toimistoja on hyvin 
vähän, samoin rakennusmaata uusille toimistotaloille. 
Toimistotilojen vuokrat ovatkin nousseet läntisen osa­
valtioiden kaupunkien toimistovuokrien tasolle, vaikka 
toimistojen laatu- ja varustetasossa on suuria eroja. 
(Dieterich ym. 1993, s. 50.)
Uusissa osavaltioissa toimimisesta kiinnostuneet ulko­
maiset sijoittajat voivat saksalaisten yrittäjien ta­
paan käyttää monia tukimahdollisuuksia. Seuraavassa on luettelo tärkeimmistä tukitoimista, jotka ovat uusissa osavaltioissa myös ulkolaisten yritysten saatavilla 




10 % yrityksille, joilla enintään 250 
työntekijää ja joiden investointien 
summa enintään 5 milj. DM. 
Investoinnit päätökseen vuoden 1996 
loppuun.
- Erityispoistot enintään 50 %
- Huojennukset elinkeino- ja omaisuusverossa.
2. Alueellinen tuki
- Perustaminen enintään 23 %
- Laajennus enintään 20 %- Rationalisointi enintään 15 %Tuki hyvin erilaista eri osavaltioissa.
3. Erityiset luototukset ja takaukset
- "Starttiraha"
- ERP-luotot (European Recovery Program)
- Porrastetut takausjärjestelyt 
Tarkoitettu keskisuurille yrityksille. Eri 
tukien kumuloitumismahdollisuus jopa 35 %:iin. Luottoja myönnetään mm. asuntojen peruskor-
j aukseen.
4. Yhteistyön tukeminen
- DtA-pankin (Deutsche Ausgleichsbank) kump­
panuus j ärj estelyt.
Kiinnostuneen yrityksen tulee toimittaa yri- 
tysprofiili talousministeriölle, joka avustaa
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yhteistyökumppanin löytämisessä. Pankilla on 
tiedossa 800 yritystarjokasta. Pankki tarjoaa 
myös rahallista apua.
Uusien osavaltioiden ongelmista pahimpia ovat edelleen 
korkealla pysyttelevä työttömyys, teollisuuden kilpai- 
lukyvyttömyys ja alhainen tuottavuus. Kun Itä-Saksassa 
työllisiä vielä 1989 oli 9,7 miljoonaa, luku on vuoden 
1995 lopulla noin 6,3 miljoonaa. Kilpailukyvyttömyyden 
seuraukset näkyvät huonoina vientilukuina. Kaikista 
Saksan vientituotteista valmistuu Itä-Saksassa vasta 
kaksi prosenttia. (Jämsä 1995, s. 7.)
6.2 Uusien osavaltioiden kiinteistöomaisuuden omistus­
järjestelyistä
Investointien ja markkinoiden toimivuuden perusedelly­
tyksenä on kiinteistöomaisuuden omistusoikeuksien jär­
jestäminen. Ongelmana on sovittaa yhteen kiinteistöjen 
vanhojen omistajien oikeudet ja toisaalta talouskasvun vaatimat nopeat päätökset kiinteistöomaisuuden kehittä­
miseksi .
Kommunistisen ideologian mukaan maalla ei ollut arvoa. 
Maa kuului joko kansalle tai tietyille valtiollisille 
organisaatioille kuten puolueelle tai ammattiyhdistyk­
sille. "Kansalle kuuluvan" maan käyttö yksityiseen ra­
kentamiseen oli mahdollista vain omaan käyttöön tarkoi­
tettujen omakotitalojen rakentamista varten. Omaan 
käyttöön tarkoitetut rakennukset ja huoneistot olivat 
yksityisten ihmisten omaisuutta, mutta niiden vuokraa­
minen ei ollut sallittua. Vuokratalot ajautuivat valti­
on omistukseen. Saksojen yhdistyttyä on ongelmaksi muo­
dostunut tilanne, jossa rakennuksen omistaja ei omista 
rakennuksensa maapohjaa. Saksan perustuslaki ja sen 
mukainen omistusoikeuden suoja on laajentunut koskemaan 
myös uusia osavaltioita, mutta perustuslaillista omis­
tusoikeuden osoittamista on vaikeuttanut se, että ra­
kennusten omistusta ei DDR:ssä välttämättä rekisteröi­
ty. Omistuskysymysten selvittely on monien vuosien pro­sessi. (Dieterich ym. 1993, s. 46-48.)
Omistustilanteen selventämiseksi Saksojen yhdistymisso­
pimuksessa (Einigungsvertrag; The Treaty on German Uni­
ty) on asuinhuoneistojen osalta sovittu, että valtiolle 
joutuneiden huoneistojen vanhoilla omistajilla on oi­
keus vaatia omaisuuttaan takaisin vain siinä tapaukses­
sa, että entinen DDR ei maksanut laillista korvausta 
omaisuuden menetyksestä. Jos korvaus on maksettu, säi­
lyy valtio omistajana. Asuinhuoneistojen osalta kaupun­
geissa on syntynyt tilanne, jossa noin 50 % : iin huo­
neistoja kohdistuu entisten omistajien vaatimus ornai- 
suutensa palauttamista; vaatimuksen esittäjistä 80 % 
asuu läntisissä osavaltioissa. Teollisuuskiinteistöjen 
osalta kiinteistön nykyisellä käyttäjällä tai sijoitta­
jalla on oikeus ostaa kiinteistö omakseen entisen omis­
tajan palautusvaatimuksista huolimatta, jos nykyinen 
käyttäjä tai ostohaluinen sijoittaja haluaa luoda tai
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säilyttää työpaikkoja. Tällöin entisellä omistajalla on oikeus ainoastaan korvaukseen mutta ei omaisuuden ta­kaisin saamiseen. Omistusoikeuden palauttamista sääte­
levä lainsäädäntö (Vermogensgesetz) on hyvin monimut­
kainen kokonaisuus, joka pyrkii korjaamaan vanhojen 
omistajien kommunismin aikaina kokemat vääryydet. Men­
neisyyden vääryyksiä korjaavat lait eivät kuitenkaan 
ole pystyneet tehokkaasti ratkaisemaan nykyisiä ja tu­
levia ongelmia. (Dieterich ym. 1993, s. 48-49.)
Valtion omistuksessa olevien maa- ja metsätalousaluei­
den yksityistämistä hoitaa yksityistämisvirasto Treu­
hand. Periaatteena on, että maat palautetaan ensisijai­
sesti niille, joilta ne otettiin haltuun vuosien 1949 
ja 1989 maareformien yhteydessä. Osa valtion hallussa 
olevista alueista myydään vapailla markkinoilla mark­
kinahintaan. Kaikkiaan Treuhandin kautta tapahtuva yk­
sityistäminen koskee noin 2,1 miljoonaa hehtaaria pel­
toa ja 0,75 miljoonaa hehtaaria metsää. (Villikka 1995, 
s. 17.)
Uusissa osavaltioissa on siis meneillään taistelu omis­
tusoikeudesta kiinteistöjen entisten omistajien (tai 
tarkemmin sanottuna heidän lasten tai lastenlasten) ja 
nykyisten käyttäjien välillä. Entiset omistajat saavat 
takaisin oikeuksia, joita he eivät enää koskaan usko­
neet saavansa. Toisaalta nykyiset käyttäjät ovat yleen­
sä hyvässä uskossa ostaneet kiinteistönsä DDR : n halli­
tukselta ja pitävät itseään laillisena omistajana. 
Omistuskiistojen ensimmäiset oikeuspäätökset on saatu 
mutta asiantuntijat arvioivat, että kestää ainakin 20 
vuotta ennenkuin kaikki omistusoikeuden palautusvaati­
mukset on saatu päätökseen. Ratkaisemattomat omistus- 
kysymykset ovat suurin este ihmisten ja yritysten kiin- 
teistöinvestoinneille. Kiinteistön ostamiseen liittyy 
mahdollisuus omaisuuden palauttamisesta alkuperäiselle omistajalle tai ainakin riski joutua mukaan pitkään oikeusprosessiin. (Dieterich ym. 1993, s. 49.)
6.3 Kiinteistöarvioinnin erityiskysymyksiä
Siirtyminen sosialistisesta suunnitelmataloudesta mark­
kinatalouteen toi mukanaan monia talouselämän käytännön 
ongelmia. Tuotannon tekijöiden ja tuotteiden arvojen 
määritys on edelletys ja perusta markkinatalouden käyn­
nistämiseksi tarvittaville investoinneille. Arviointia 
vaikeuttavat seuraavat seikat (Stock 1992, s. 73):
1. Vanhat "sosialistiset" arvot ovat usein täysin
käyttökelvottomia markkinatalouden näkökulmas­
ta.
2. Vanhojen osavaltioiden tuotteiden ja omaisuu­den hintoja ei voida käyttää uusissa osavalti­
oissa .
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3. Uusien osavaltioiden talousasiantuntijat, jot­
ka tuntevat entisen Itä-Saksan olosuhteet, 
eivät osaa soveltaa tietämystään markkinata- 
louslähtöisesti.
4. Entisen Itä-Saksan omistusoloissa ja tuotteis­
sa on erikoisia piirteitä, joihin vanhojen 
osavaltioiden asiantuntijat eivät luota.
Kiinteistöarvioinnissa käytetyn vertailukauppamenetel- 
män käytön esteenä on yksinkertaisesti se, että vertai- 
lukauppoja ei lähimenneisyydestä ole eikä kauppahinta- 
rekisterejä ole luotu. Tämä vaikeuttaa erityisesti maa­
pohjan arviointia. Kiinteistöjen kauppahintoja vääris­
tää se, että kiinteistöjä palautetaan niiden vanhoille 
omistajille muodollista korvausta vastaan. (Stock 1992, s 75.) Edustavien vertailukauppojen puuteessa arvoja on yritetty määrittää johtamalla hintoja arviointikohtees­
ta käyttötarkoitukseltaan poikkeavien kohteiden hin­
noista tai vertaamalla hintoja vastaavanlaisiin kohtei­
siin läntisten osavaltioiden kaupungeissa. Tämän jäl­
keen hintoja on korjattu arvioimalla kohteen ympäristön 
vaikutuksia. Tuloksena on teoreettisesti pätevä arvo, 
jolla ei kuitenkaan ole mitään tekemistä paikallisten 
markkinoiden kanssa. Uusissa osavaltioissa kiinteistö­
arvioinnin markkamääräisten tulosten lisäksi on kiin­
nitettävä erityisesti huomiota menetelmään, jolla tulos 
on saatu. Vasta tämän jälkeen on mahdollista arvioida 
tuloksen luotettavuutta. (Dieterich ym. 1993, s. 52.)
Edellä omistuskysymyksiä tarkasteltaessa jo todettiin, 
että uusien osavaltioiden kiinteistömarkkinoilla ylei­
sesti ottaen on enemmän kysyntää kuin tarjontaa. Epä­tasapainon syyt ovat usein markkinaosapuolista riippu­mattomia. Eräiden asiantuntijoiden mukaan näissä olois­
sa ei voida käyttää perinteistä markkina-arvon määri­
telmää. On ehdotettu, että markkina-arvon löytyminen 
asettaa kaupankäyntitilanteelle seuraavat ehdot (Diete­
rich ym. 1993, s. 51):
1. Myyjällä ja ostajalla on mahdollisuus neuvo­
tella kaupasta.
2. Omistaja haluaa myydä.
3. Neuvotteluille on riittävästi aikaa.
4. Hinnat pysyvät neuvottelujen aikana vakaana.
5. Tarjontaa on riittävästi.
6. Erikoisintressejä ei oteta huomioon.
Kuten edellä todettiin, uusissa osavaltioissa ei yleen­
sä ole käytettävissä riittävästi luotettavia vertailu­
tietoja kiinteistöjen markkina-arvon määrittämiseksi. 
Kiinteistömarkkinoiden kehittymättömyys näkyy hintojen
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voimakkaana vaihteluna: maaseudulla kokemattomat myyjät 
voivat myydä maata hyvinkin halvalla kun taas kaupunki­
en ylikuumentuneilla maamarkkinoilla maksetaan tähti­
tieteellisiä hintoja. Kiinteistöarvioinnin asiantunti- 
j alautakunnat keräävät koko ajan tietoa kiinteistömark- 
kinoista myös uusien osavaltioiden alueella ja ajan 
myötä markkinaosapuolilla tulee olemaan käytettävissä 
luotettavaa vertailukauppa-aineistoa. (Dieterich ym. 
1993, s. 52-53.)
6.4 Johtopäätöksiä
Uusien osavaltioiden alueella tehtävä kiinteistöarvi- ointitoiminta ei ole voinut nojautua kommunismin aikai­
siin hintatilastoihin. Saksojen yhdentymisen jälkeen 
läntisten rahahanojen avautuminen ja lisääntynyt raken­
nustoiminta ovat vaikuttaneet nopeasti kiinteistöjen 
hintakehitykseen erityisesti kaupunkialueilla. Toisaal­
ta maa- ja metsätalousalueilla ei aina löydy riittäväs­
ti vertailukauppoja yhdentymisen jälkeisen hintatason 
määrityksen pohjaksi (ks. Kanngieser ym. 1994, s. 527).
Saksalaisissa kiinteistöalan aikakauslehdissä julkais­
taan jatkuvasti tutkimuksia, joissa on selvitetty kiin­
teistöjen hintakehitystä uusien osavaltioiden erikoi­
sissa markkinaolosuhteissa (esim. Bahlo ym. 1993; 
Christoffel 1992; Kanngieser ym. 1994; Krämer 1995; 
Möckel 1994; Wolk 1994). Tässä tutkimuksessa esille 
tulleiden saksalaiseen kiinteistöarviointiin liittyvien 
käsitteiden tuntemus antaa mahdollisuuden tutustua myös näihin mielenkiintoisiin tutkimuksiin.
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7 YHTEENVETO
Tässä tutkimuksessa on tarkasteltu Saksan rakennuslain 
kiinteistöarviointia koskevia säännöksiä sekä käytännön 
arviointityötä ohjaavaa arviointiasetusta. Lisäksi Sak­
sassa on osavaltiokohtaisia kiinteistöarviointia koske­
via asetuksia, joita tämän tutkimuksen yhteydessä on 
käsitelty ainoastaan eräiden esimerkkien yhteydessä. 
Lisäksi tutkimuksessa on tarkasteltu tietotekniikan 
käyttöä saksalaisessa kiinteistöarvioinnissa sekä uusi­
en osavaltioiden kiinteistöarviointiin liittyviä eri­
tyiskysymyksiä.
Saksan rakennuslain 192-199 § :issä on esitetty kiin­
teistöarviointi j ärj estelmän keskeiset elementit :





Kiinteistöarvioinnin asiantuntijalautakunnat ovat luot­
tamusmieselimiä, joiden tehtävänä mm. antaa kiinteistö­
arviointi lausunto ja toimialueellaan, ylläpitää kauppa­
hintarekisteriä sekä julkaista maanhinnan ohjearvokart- 
toja. Asiantuntijalautakuntien periaatteellinen tehtävä 
on tuottaa puolueetonta tietoa kiinteistömarkkinoista, erityisesti kaupunkialueiden maamarkkinoista. Käytännön 
töissä asiantuntijalautakuntien apuna toimivat arvioin- 
tivirastot.
Yksityiset asiantuntijat tuottavat suurimman on kaikis­
ta Saksassa laadittavista arviointilausunnoista. Yksi­
tyisten asiantuntijoiden pätevyyttä kontrolloi aukto­
risointi j ärj estelmä.
Asiantuntijalautakunta on lain mukaan asetettava jokai­
seen piirikuntaan ja niitä vastaaviin kaupunkeihin. 
Rakennuslain lisäksi asiantuntijalautakuntien toimintaa 
ohjaavat osavaltiokohtaiset säännökset.
Arviointiasetus ohjaa Saksassa käytännön arviointityö­
tä. Asetuksen periaatteita noudatetaan sekä viranomais­
työssä että yksityissektorilla. Arviointiasetuksessa 
esitetään kiinteistöarvioinnissa käytettävät arviointi­menetelmät. Tässä tutkimuksessa on tarkasteltu tuotto- arvomenetelmän yhteydessä esille tulevan kiinteistökor- 
on (Liegenschaftszins) määritykseen ja käyttöön liit­
tyviä näkökulmia.
Kiinteistökorko on osamarkkinakohtainen tunnusluku, 
jonka laskennassa käytetään kiinteistöjen toteutuneita 
kauppahintoja ja todellisia nettotuottoja. Kiinteistö-
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korko perustuu lainsäädäntöön ja on siten keskeinen 
käsite käytännön arviointityössä Saksassa.
Saksalaisissa kiinteistöalan kirjoissa ja aikakausleh­
dissä esitetään jatkuvasti kiinteistökorkoon liittyviä 
tutkimuksisa. Näihin tutkimuksiin tutustuminen antaa 
mielenkiintoista tietoa kiinteistöarvioinnin vaikeisiin 
korkokysymyksiin myös suomalaisille kiinteistöarvioin­
nin asiantuntijoille.
Saksassa on markkinoilla useita arviointilausuntojen 
laatimiseen tarkoitettuja tietokoneohjelmia. Tässä tut­
kimuksessa käsiteltiin saksalaista lehtiartikkelia, 
jossa vertailtiin Saksassa käytettävien arviointiohjel­mien ominaisuuksia. Arviointiohjelmat tehostavat lau­suntojen laatimistyötä. Ongelmaksi voi muodostua lau­
sunnon jäykkä tarkastelutapa, jonka rakenteen määrää 
ohjelman laatija eikä arvioitsija.
Saksassa on kehitelty myös kiinteistöarviointiin sovel­
tuvia asiantuntijajärjestelmiä. Asiantuntijajärjestelmä 
tukee arviointityötä kaikissa työvaiheissa, ei pelkäs­
tään lausunnon kirjoitustyössä. Tietämyspohjainen arvi­
ointijärjestelmä paitsi helpottaa asiantuntijan työtä 
myös antaa asiantuntemuksen laajempaan käyttöön. Asian­
tuntijajärjestelmien avulla voidaan lisätä analyysin 
pohjana olevan tiedon määrää ja käsittelynopeutta. Tu­
levaisuudessa asiantuntijajärjestelmien olisi omaksut­
tava eri alojen ammattilaisten erikoistietämystä. Suo­
messa kiinteistöarvioinnin asiantuntijajärjestelmien 
kehittämisen on estänyt niiden kallis hinta.
Saksojen yhdistyttyä on uusissa osavaltioissa tullut 
esille lukuisia kiinteistöomaisuuden käyttöön ja omis­
tukseen liittyviä ongelmia. Kiinteistöjen laillisia 
omistussuhteita selvitellään nykyisten käyttäjien ja 
entisten omistajien tai heidän jälkeläistensä kesken. 
Tilannetta ei helpota DDR:n puutteellinen omistusoi­
keuksien rekisteröintijärjestelmä. Läntisten raha- 
hanojen avauduttua on erityisesti suurten kaupunkien 
maamarkkinoilla ilmennyt ylikuumenemista. Maa- ja met­
sätalousalueiden maamarkkinoilla puolestaan ei ole 
riittävästi vertailukauppoja luotettavien hinta-ana­
lyysien tekemiseksi.
Jatkotutkimuksissa saksalaisen kiinteistöarviointijär­
jestelmän toimivuutta voisi tutkia osavaltiokohtaisten 
tarkastelujen pohjalta. Mielenkiintoista tietoa voisi 
löytyä kauppahintarekisterin tietojen käsittelyyn ja hyödyntämiseen liittyvistä käytännön esimerkeistä.
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Lähde: Meiß, Franz. 1994. Aufbau der Kaufpreis-
Sammlung. Leverkusen. Moniste.
Datenkatalog - Automatisierte Kaufpreissammlung





I.D/OD4- ■Jahr: Anzugeben lot das Jahr 
des Vertragseingangs
Objektkennunq: Die Objelctkennung 
als lfd.-Nr. ermöglicht es mehrere 
Objekte innerhalb eines Vertrages 
in verschiedenen Datensätzen abzu­
legen
neqisternummer: Die Numerierung erfolgt 
jahrgangsweine




Numerierung des Notars ohne Jahreszahl bzw. 
des Aktenzeichens der Behörde 







Eintragung der verschiedenen Verkäufer-/ 
bzw. Erwerbergruppe:
1 = privat (= natürliche u. juristische Person)
2 = Wohnungsbaugesellschaft (WoBauG)
3 = Stadt











Id Feldname Typ Länge
1 REGNR Numerisch 4
2 OBJNR Numerisch 1
3 JAHR Numerisch 2
4 NOTAR Zeichen . 21
5 URKNR Zeichen 7
6 DATUM Datum 8
7 VERK Numerisch 1
8 ERWERBER Numerisch 1
9 RECHTVORG Numerisch 1
10 RECHTSWERT Numerisch 6
11 HOCHWERT Numerisch 6
12 MITEIGANT1 Zeichen 26
13 MITEIGANT2 Zeichen 26
14 AUFTE1LNR Zeichen 6
15 GEMARKUNG Zeichen 2
16 FLUR Numerisch 2
17 FLURSTNR Zeichen 50
18 KPKARTE Zeichen 6
19 SUQUADRAT Zeichen 2
20 LAGE Zeichen 30
21 HÄUSNR Zeichen 8
22 FLAECHE Numerisch 11
. 23 ' ANTEILZ Numerisch 2
24 ANTEILN Numerisch 3
25 GPREIS Numerisch 10
26 QMPREIS Numerisch 8
27 ZAHLSEGA Numerisch 1
28 PREISANTSE Numerisch 7
29 ■BEMERK1 Zeichen 61-
30 BEMERK2 Zeichen 67
31 BEMERK3 Zeichen 67
32 : BEMERK4 Zeichen 67-
33 E'I.GART Numerisch 1
34. BEARVER1 Zeichen 21
35 BEARVER2 Zeichen 2
36 BEARVER3 Zeichen 2-
37 OBJGRUPPE Numerisch 1
38 'AKTENVERM Zeichen 25
39 ENTWZUST Numerisch 1
40 PLANRECHT Numerisch 1
41 REÁLBEBAU Numerisch 1
42 BAJUÑUTZ Zeichen 2
43 BAUWEISE Numerisch . 1
44 GRUNDART Numerisch 1
45 GRZ Numerisch 4
46 GFZ Numerisch 4
47- GESCHOSSE Numerisch .2
48 UMLEGUNG Numerisch 1
49 ÑBAUNUTZ Numerisch 1
50 : -TEjlLFL Numerisch 1
51 GEBART Numerisch 1
52 SEART Numerisch 1
53 ZUSCHNITT Numerisch 1
54 BREITE Numerisch 4
55 TIEFE'' Numerisch "4
56 EPF Numerisch -, ,...1
57 KPF Numerisch ' 1
58 WOHNLAGE Numerisch 1







Verkäufer (Privat, Stadt, u.a.) 
Rechtsvorgang (Kauf,Tausch, u.a.)
Hiteigentumsanteil 1 
Miteigentums anteil 2 
Nr. des Aufteilungsplanes
Nr. des Flurstücks Lj
Nr. der Kaufpreiskarte 
Suchquadrat der Kaufpreiskarte
Anteil am Gesamtobjekt : Zähler 
Anteil am Gesarotobjekt: Nenner
Gesamtpreis2 
Preis pro m
Anzahl der Stellplätze 




Objektgruppe (Neuhau,W iederverk.) 
Aktenhinweis
Entwicklungstzustand (Acker etc.) 
Planungsrecht (B-plan,§ 34 u.a.) 
Realisierungsmögl. d. Bebauung 
Bauliche Nutzbarkeit
Grundstücksart (Eckgrundst. u.a.) 
GrundflächenzahlGeschoßflächenzahl/Baumassenzahl
Nicht bauliche Nutzbarkeit






























. 81. ABWKPRW Numerisch
■ 82 BODENWERT. Numerisch














Anzahl der Wohneinheiten im Geb. 
Wohnfläche



















































Lähde: Tillmann, Hans-Georg. Auswahl und Anwendungvon EDV-Programmen zur Verkehrswertermittlung. 








































TELEFON 050 85/70 82 02642/4 33 93 022 03/6 04-243 023 32/54 07 69
KOSTEN 1 950,- DM 
zzgl. MwSt.
998,-DM sowie
100,- DM Hardlock 
zzgl. MwSt.
2 850,- DM 
zzgl. MwSt.
























verfügbar über RRZ 
und den Entwickler, 
kostenlose Vorführung 
an PC-Arbeitsplärzen
1 Jahr kostenloser 
Support


















BEMERKUNGEN nächste Update 
ca. Ende 1992
Preis zuzüglich 4 
Einzelmodule mit
Preis je zwischen
198,— und 398,— DM, 
zzgl. MwSt.
inch Textprogramm 
VOLKSWRITER 
Weiteres Programm: 
TAX-top für 
Beleihungswerte
bes. Ausrichtung:
Banken, Sparkassen

